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1. INTRODUCCIÓN 
 
Dejado atrás la crisis del sector constructor, La situación actual de la industria de 
la construcción en Colombia,  hacen que el profesional encargado del manejo, 
coordinación y concepción general de los proyectos, sus objetivos y 
planteamientos, deba contar con las herramientas de trabajo necesarias y 
suficientes para su cabal desempeño. La labor de dirección de una Empresa 
consultora  ya no  puede quedar en cabeza de una sola persona (el arquitecto, el 
ingeniero o el constructor), menos aún en la función  de dirección arquitectónica a 
la cual se compromete el arquitecto proyectista, como consecuencia de la 
prestación  de sus servicios de diseño.  
 
Para que la empresa CONSULTORES UNIDOS  LTDA., pueda lograr una 
estructura organizacional acorde con las exigencias de su entorno, se realizará un 
Diagnóstico administrativo y financiero  que mida y evalúe el funcionamiento  de la 
empresa, que permita la identificación de las debilidades y fortalezas internas, las 
oportunidades y amenazas externas; para efectos de plantear estrategias que 
hagan posible la puesta en marcha de un proceso viable de la empresa.  
 
Así mismo se pretende elaborar un Diagnóstico interno de la empresa orientado 
hacía la evaluación y análisis de la gestión de índole administrativo, legal, técnico, 
comercial, financiero y económico; y un diagnóstico externo, el cual con base en el 
análisis de las variables del entorno se conocerá la influencia favorable o 
desfavorable en la empresa. La evaluación de los elementos se verán 
representados en  matrices de evaluación, que con la técnica DOFA, reflejara la 
situación real y las estrategias a implementar en los procesos de mejoramientos 
en la empresa. 
 
  
10 
El Diagnóstico permitirá a la empresa y sus empleados, tomar decisiones en la 
organización y convertirse en gestores de sus propios proyectos, 
responsabilizándose por la totalidad de su desarrollo. 
  
Así mismo se hará un análisis  financiero de los hechos ocurridos en la Empresa o  
el estudio de la parte histórica contable, que permitirá conocer la empresa en su 
pasado  y  efectuar proyecciones a través de información cualitativa y cuantitativa 
para conocer de antemano y  con poca incertidumbre el futuro de esta.   Se 
tomará como base los estados financieros, con los índices o indicadores 
financieros,  pero éstos por si solos, no nos permiten conocer a fondo bajo que 
escenario se mueve la empresa, sino que son una parte, las cuales deben ser 
complementadas con los estados de flujo de efectivo y las proyecciones para 
permitir  efectuar un diagnostico adecuado y conocer la eficiencia y sostenibilidad 
de la empresa en el tiempo.  
 
Los índices financieros se agrupan en tres componentes dependiendo de lo que 
se quiera conocer, y pueden ser de liquidez, de rentabilidad y de endeudamiento, 
y son piezas fundamentales para  conocer el estado de la empresa. 
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2.  OBJETIVOS  
 
2.1 OBJETIVO GENERAL 
 
Realizar un Diagnóstico administrativo y financiero de la Empresa 
CONSULTORES UNIDOS LTDA., que permita plantear las estrategias y acciones 
organizacionales tendientes a garantizar procesos y procedimientos de calidad y 
excelencia en el servicio ofrecido. 
 
2.2  OBJETIVOS ESPECÍFICOS 
 
 Detectar las Debilidades y Fortalezas Internas, Así como las 
Oportunidades y Amenazas vigentes para la empresa CONSULTORES 
UNIDOS  LTDA. 
 
 Plantear estrategias que direccionen a la Empresa hacía el logro de sus 
objetivos organizacionales de manera eficaz y eficiente. 
 
 Evaluar la situación histórica de CONSULTORES UNIDOS LTDA, que 
permitan identificar la situación de la misma. 
 
 Determinar las proyecciones financieras, conclusiones y 
recomendaciones que permitan el mejoramiento continuo y futuro de la 
empresa.  
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3.  JUSTIFICACION E IMPORTANCIA  
 
La condición actual del sector de  la construcción es cada día más compleja en 
sus relaciones internas, y su  entorno social y económico, por lo que se hace 
necesario que las empresas  se conviertan  en  gestoras  de sus proyectos, 
haciendo uso de las herramientas organizacionales y financieras que la ciencia y 
la tecnología ofrece, para trabajar con criterios de calidad y excelencia. Para ello 
es evidente adoptar en la empresa medidas y acciones administrativas y 
financieras que direccionen el rumbo y desarrollo de la empresa.  
 
El primer paso  lo constituye una evaluación de los aspectos internos y externos, 
razón esta que motiva la realización de un Diagnóstico de la empresa 
CONSULTORES UNIDOS  LTDA., mediante el uso de las herramientas que 
suministra la planeación estratégica y las razones financieras como un aspecto 
importante para el diagnóstico organizacional y financiero, con el propósito de 
plantear estrategias y alternativas de solución que orienten a la empresa hacia el 
camino de la calidad y excelencia de sus proyectos.  
 
El sector de la construcción en el contexto del nuevo escenario mundial, esta 
impactado por una gran variedad  de factores ambientales, de  innovación 
tecnológica, de integración sectorial, comercial y financiera, internacionalización 
de los procesos de producción de los  servicios, rescate de los valores del 
ambiente socio- cultural de cada región y la mas reciente remodelación y 
modernización de los Estados. Estos factores promueven una readaptación de los 
mecanismos de planificación estratégica en el sector. 
 
En consecuencia las organizaciones, en este caso CONSULTORES UNIDOS 
LTDA deben orientar sus actividades hacia una planeación estratégica y financiera 
que defina el rumbo a seguir y que deje sentada las bases para una metodología 
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de trabajo integral que vincule a todo el personal. Ante esta situación las empresas 
necesitan utilizar al máximo sus recursos y optimizar los procesos para evitar 
desperdicio de tiempo y esfuerzo que puedan representar alguna fuga de dinero 
de alta proporción.  
 
Esta coyuntura vuelve importante el proceso de administración y finanzas, y es 
prioritario conocer y tener en cuenta el direccionamiento estratégico y formulación 
de estrategias, pues, dan una base objetiva para la asignación de recursos y la 
solución de conflictos internos, además permite mantener controlado el flujo de  
egresos y obtener una mayor rentabilidad, estabilidad y solidez de la empresa que 
la haga mas atractiva frente a sus competidores. 
 
Según las tendencias actuales y las necesidades del mercado, los servicios del 
sector constructor ofrecen una amplia gama de oportunidades que permite generar 
una cadena de valor, aumentando la factibilidad del proyecto frente a sus 
potenciales  competidores superándolos mediante unas amplias ventajas 
comparativas. 
 
En este orden de conjeturas se iniciara un plan administrativo y financiero para 
CONSULTORES UNIDOS LTDA orientando el proceso hacia unos objetivos 
definidos que formalizaran el rumbo a seguir.   Así mismo el trabajo se presentará 
para optar al titulo de Especialista en Finanzas.  Todo lo anterior amerita este 
trabajo. 
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4.  METODOLOGIA 
 
 
Para lograr los objetivos propuestos del presente trabajo se desarrollará un 
análisis descriptivo, a través de la observación directa, revisión de archivos y 
demás información sobre el tema. 
 
El presente trabajo dirigido a la realización de un diagnóstico administrativo y 
financiero de la empresa CONSULTORES UNIDOS LTDA. es de tipo  descriptivo, 
debido que requiere de un análisis, estudio, medición y evaluación de las variables 
internas y externas relacionadas con la empresa, así como también del análisis 
financiero de la misma. 
 
En el desarrollo del trabajo serán aplicadas fuentes de información primaria y 
secundaria. Como fuentes primarias se tomaran la información obtenida 
directamente mediante las actividades que se adelanten en la empresa y como 
fuente de información secundaria se utilizara la documentación bibliográfica 
existente en la empresa y fuera de ella que se encuentre relacionada directamente 
con el trabajo, como  misión, visión, estrategias, objetivos, metas, políticas y  
planes de la empresa y estados financieros. 
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5. MARCO TEORICO 
 
No cabe la menor duda de que en buena forma la consultoria  es y seguirá  siendo 
un capítulo más dentro del llamado mundo de la construcción. Pero como todos, 
amerita de reglamentación y en especial del adiestramiento y definición de los 
parámetros de trabajo para quien pretenda desarrollar el papel de CONSULTOR 
Debido a que el alcance de la consultoria  es muy amplio y a que con frecuencia 
estas labores son desarrolladas por diversos profesionales, es por ello y para 
definir claramente el comportamiento y alcance de los servicios, que las empresas 
deberán en adelante preocuparse aún más  por desarrollar sus funciones, 
enmarcado,  en una serie de determinantes tan claras, que no permitan 
interferencia alguna en su desarrollo. El hecho de requerir políticas y estrategias 
de mercadeo, administrativas, financieras, etc., no quiere decir que las empresas 
no se puedan preparar profesionalmente para su desarrollo y así ofrecer un 
servicio integral, acorde con los objetivos del proyecto.   Se hace necesario 
entonces que la empresa  tome las riendas, y que de una vez por todas, sea  
gestora de sus propios proyectos, responsabilizándose por la totalidad de su 
desarrollo.  De otra forma continuaremos con proyectos acéfalos y resultados de 
los cuales nadie se responsabiliza y más aun no sean viables.  
 
Para  el  desarrollo   viable   de    las   empresas   de   consultoria de proyectos de 
 Ingeniería,  se requiere que estas efectúen  gestiones de tipo administrativo, legal, 
 Técnico y  financiero. 
 
 
 Gestiones de índole Administrativo: 
Definir la carta de organización y organigrama bajo la cual operará la empresa así 
como conformar los órganos de dirección.  Establecer claramente las políticas, 
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procedimientos,  normas y atribuciones de cada persona que intervenga en la 
empresa. 
 
Brindar asesoría a los clientes para la ejecución de los trámites en el desarrollo de 
los proyectos.  
 
Rendir informes periódicos ante los organismos competentes  y /o propietarios 
sobre el estado general de los  proyectos. 
 
 Gestiones de índole Legal: 
Efectuar los registros, inscripciones e informes que se deban presentar antes las 
distintas autoridades o entidades de orden nacional, departamental o municipal.  
 
Elaborar todos los documentos que se requieren para el perfeccionamiento de las 
ventas y entregas tales como: minutas, actas de entrega de materiales, contratos y 
en  general, los documentos legales necesarios para el desarrollo de los 
proyectos, así como  la elaboración del reglamento de propiedad horizontal y 
coadyuvar en todas las gestiones necesarias para lograr su aprobación. Ejecutar o 
supervisar todos los documentos o trámites jurídicos necesarios para desarrollar el 
proyecto, tales como: englobes, desenglobes, reloteos, hipotecas etc... 
 
 Gestiones de índole Técnico:  
 
Definir claramente al iniciarse el proyecto, los objetivos  que  se pretenden 
alcanzar en términos de tiempos costos y calidad. Participar permanentemente de 
los comités  PRE – operativos, de diseño y de construcción a través de personal 
calificado, de tal manera que los diseños, especificaciones y demás aspectos 
aprobados respondan plenamente a las recomendaciones emanadas de la parte 
comercial, buscando lograr los rendimientos  consignados en el estudio de 
factibilidad y  efectuar la evaluación de las diferentes cotizaciones presentadas. 
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Analizar y actuar en la forma que lo considere más conveniente sobre los informes 
periódicos presentados por el constructor y el control del avance de la 
programación. Aprobar los diseños arquitectónicos, especificaciones, plazos de 
ejecución y costos del proyecto. 
 
Supervisar periódicamente la ejecución presupuestal de acuerdo con los 
parámetros previamente definidos y adoptar los correctivos que estime 
conveniente en caso de hallar distorsiones.  Controlar constantemente el avance 
de todos los trámites, desde el otorgamiento de la licencia provisional de 
construcción, hasta el otorgamiento de la licencia definitiva y la conexión de 
servicios públicos. 
 
 Gestiones de índole financiero: 
 
Un sistema de información es un conjunto de elementos interrelacionados que 
recoge datos, los procesa y convierte en información, que almacena y 
posteriormente se da a conocer a sus usuarios1.  
La Contabilidad es un sistema de información, que recopila, procesa, almacena y 
distribuye información vital para la correcta toma de decisiones en la empresa. 
RAZONES FINANCIERAS: 
  
Uno de los instrumentos más usados para realizar análisis financiero de 
entidades es el uso de las Razones Financieras,  ya que estas pueden medir en 
un alto grado la eficacia y comportamiento de la empresa. Estas presentan una 
perspectiva amplia de la situación financiera,  puede precisar el grado de 
liquidez, de rentabilidad, el apalancamiento financiero, la cobertura y todo lo 
que tenga que ver con su actividad. 
  
                                                 
1 www.monografias.com/trabajos22/necesidad-de-informacion/necesidad-de-informacion.shtml 
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Las Razones Financieras, son comparables con las de la competencia y llevan 
al análisis y reflexión del funcionamiento de las empresas frente a sus rivales, a 
continuación se explican los fundamentos de aplicación y calculo de cada una 
de ellas.  
  
RAZONES DE LIQUIDEZ: 
  
La liquidez de una organización es juzgada  por la capacidad para saldar las 
obligaciones a corto plazo que se han adquirido a medida que éstas se vencen. 
Se refieren no solamente a las finanzas totales de la empresa, sino a su 
habilidad para convertir en efectivo determinados activos y pasivos corrientes. 
  
 CAPITAL NETO DE TRABAJO (CNT): Esta razón se obtiene al descontar 
de los derechos corrientes  de la empresa todas  sus obligaciones 
corrientes.  
                               CNT = Activo Corriente - Pasivo Corriente 
 ÍNDICE DE SOLVENCIA (IS): Este considera la verdadera magnitud de la 
empresa en cualquier instancia del tiempo y es comparable con 
diferentes entidades de la misma actividad.  
                               IS =  Activo Corriente   
                                       Pasivo Corriente 
 ROTACIÓN DE CUENTAS POR COBRAR (RCC): Mide la liquidez de las 
cuentas por cobrar por medio de su rotación.  
                              RCC =      Ventas anuales a crédito        
                                         Promedio de Cuentas por Cobrar 
 PLAZO PROMEDIO DE CUENTAS POR COBRAR (PPCC): Es una 
razón que indica la evaluación de la política de créditos y cobros de la 
empresa.  
                             PPCC =                  360                           
                                          Rotación de Cuentas por Cobrar 
  
19 
  
RAZONES DE RENTABILIDAD: 
  
Estas razones permiten analizar y evaluar las ganancias de la empresa con 
respecto a un nivel dado de ventas, de activos o la inversión de los dueños.   
 
 MARGEN BRUTO DE UTILIDADES (MB): Indica el porcentaje que queda 
sobre las ventas después que la empresa ha pagado sus existencias.  
                           MB = Ventas -  Costo de lo Vendido   
                                                  Ventas  
 ROTACIÓN DEL ACTIVO TOTAL (RAT): Indica la eficiencia con que la 
empresa puede utilizar sus activos para generar ventas.  
                                   RAT = Ventas anuales  
                                              Activos totales  
 RENDIMIENTO DE LA INVERSIÓN (REI): Determina la efectividad total 
de la administración para producir utilidades con los activos disponibles.  
                          REI =  Utilidades netas después de impuestos  
                                                   Activos totales 
  
RAZONES DE COBERTURA: 
Estas razones evalúan la capacidad de la empresa para cubrir determinados 
cargos fijos. Estas se relacionan más frecuentemente con los cargos fijos que 
resultan por las deudas de la empresa.  
  
 COBERTURA TOTAL DEL PASIVO (CTP): Esta razón considera la 
capacidad de la empresa para cumplir sus obligaciones por intereses y la 
capacidad para rembolsar el principal de los prestamos o hacer abonos a 
los fondos de amortización.  
                   CTP =  Ganancias antes de intereses e impuestos  
                               Intereses más abonos al pasivo principal 
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 RAZÓN DE COBERTURA TOTAL (CT): Esta razón incluye todos los 
tipos de obligaciones, tanto los fijos como los temporales, determina la 
capacidad de la empresa para cubrir todos sus cargos financieros.  
        CT = Utilidades antes de pagos de arrendamientos, intereses e impuestos 
                  Intereses + abonos al pasivo principal + pago de arrendamientos 
 
EVA (valor económico agregado o utilidad económica):  es el producto obtenido 
por la diferencia entre la rentabilidad de sus activos y el costo de financiación o 
de capital requerido para poseer dichos activos. 
EVA = UODI - (ACTIVOS * CK) 
 
"El EBITDA o cash flow" significa flujos de tesorería, se trata de los recursos 
generados por la actividad de tráfico. 
EBITDA = Utilidad operativa + Depreciación + Amortización + provisiones 
 
De acuerdo con la forma de analizar el contenido de los estados financieros, 
existen los siguientes métodos de evaluación: 
Método de análisis vertical: Se emplea para analizar estados financieros como el 
Balance General y el Estado de Resultados,  comparando las cifras en forma 
vertical.  
Método de análisis horizontal: Es un procedimiento que consiste en comparar 
estados financieros homogéneos en dos o más periodos consecutivos, para 
determinar los aumentos y disminuciones o variaciones de las cuentas, de un 
periodo a otro. Este análisis es de gran importancia para la empresa, porque 
mediante él se informa si los cambios en las actividades y si los resultados han 
sido positivos o negativos; también permite definir cuáles merecen mayor 
atención por ser cambios significativos en la marcha. 
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A diferencia del análisis vertical que es estático porque analiza y compara datos 
de un solo periodo, este procedimiento es dinámico porque relaciona los 
cambios financieros presentados en aumentos o disminuciones de un periodo a 
otro. Muestra también las variaciones en cifras absolutas, en porcentajes o en 
razones, lo cual permite observar ampliamente los cambios presentados para 
su estudio, interpretación y toma de decisiones. Este análisis se desarrolla de la 
siguiente manera: 
Se toman dos Estados Financieros (Balance General o Estado de Resultados) de 
dos periodos consecutivos, preparados sobre la misma base de valuación. 
 Se presentan las cuentas correspondientes de los Estados analizados. (Sin 
incluir las cuentas de valorización cuando se trate del Balance General). 
 Se registran los valores de cada cuenta en dos columnas, en las dos fechas 
que se van a comparar, registrando en la primera columna las cifras del periodo 
más reciente y en la segunda columna, el periodo anterior. (Las cuentas deben 
ser registradas por su valor neto). 
 Se crea otra columna que indique los aumentos o disminuciones, que indiquen 
la diferencia entre las cifras registradas en los dos periodos, restando de los 
valores del año más reciente los valores del año anterior. (los  aumentos son 
valores positivos y las disminuciones son valores negativos). 
 En una columna adicional se registran los aumentos y disminuciones e 
porcentaje. (Este se obtiene dividiendo el valor del aumento o disminución entre 
el valor del periodo base multiplicado por 100). 
 En otra columna se registran las variaciones en términos de razones. (Se 
obtiene cuando se toman los datos absolutos de los Estados Financieros 
comparados y se dividen los valores del año más reciente entre los valores del 
año anterior). Al observar los datos obtenidos, se deduce que cuando la razón 
es inferior a 1, hubo disminución y cuando es superior, hubo aumento2. 
                                                 
2 www.gestiopolis.com/canales/financiera/articulos/no%2016/analisisfinanciero.htm 
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EFAF Y EFE: Como su nombre lo dice, el estado de Fuente y Aplicación de 
Fondos (EFAF), es un estado financiero que muestra de donde provinieron y en 
qué se utilizaron los recursos económicos que la empresa tuvo disponible durante 
el  periodo3.  
 
EL DIAGNOSTICO 
El diagnóstico, es la descripción cualitativa y cuantitativa de la realidad, para emitir 
un juicio de pronóstico a partir del cual se definen y jerarquizan las necesidades y 
problemas. 
 
Un adecuado diagnóstico propicia la correcta formulación y ejecución de planes y 
proyectos, cuya finalidad es la de dar respuesta a las necesidades o problemas 
identificados mediante dicho diagnostico.  
 
La primera tarea a realizar en la organización de un diagnostico, consiste en 
definir el área o lugar donde se realizará la investigación y determinar claramente 
los objetivos del trabajo de diagnostico. 
                                                 
3 LEON GARCIA, Oscar.  Administración Financiera.  3era Edición. Pág. 342. 
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La planeación estratégica como herramienta para el diagnostico. Puede definirse 
como la formulación, ejecución y evaluación de acciones que permitirán que una 
organización logre sus objetivos. La formulación de estrategias incluye la 
identificación de las debilidades y fortalezas internas de una organización, la 
determinación de las amenazas y oportunidades externas de una firma, el 
establecimiento de misiones de la compañía, la fijación de objetivos, el desarrollo 
de estrategias alternativas, el análisis de dichas alternativas y la decisión de 
cuales escoger. La ejecución de estrategias requiere que la firma establezca 
metas, diseñe políticas, motive a sus empleados y asigne recursos de tal manera 
que las estrategias formuladas pueden ser llevadas a cabo en forma exitosa. La 
evaluación de estrategias comprueba los resultados de la ejecución y formulación. 
 
El Diagnóstico Estratégico se define como el Análisis de fortalezas y debilidades 
internas de la organización, así como amenazas y oportunidades que enfrenta la 
institución. 
 
Las Fortalezas Internas se refieren a actividades internas de una organización que 
se llevan a cabo  especialmente bien. Las funciones de Gerencia, mercadeo, 
finanzas producción, investigación y desarrollo de un negocio deben  examinarse 
con el objeto de identificar y evaluar fortalezas internas de especial importancia. 
 
Debilidades Internas, es un termino que se refiere a actividades de Gerencia, 
mercadeo, finanzas, producción, investigación y desarrollo que limitan o inhiben el 
éxito general de una organización. Una firma debe tratar de seguir estrategias que 
efectivamente mejoren las áreas con debilidades internas. 
 
Las Oportunidades Externas, se refiere esta expresión a las tendencias 
económicas, sociales, políticas, tecnológicas y competitivas. Así como a hechos 
que podrían de forma significativa beneficiar a una organización en el futuro. 
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Las Amenazas Externas, se refiere esta expresión a las tendencias económicas, 
sociales, políticas, tecnológicas y competitivas. Así como a hechos que podrían de 
forma significativa limitar o perjudicar  a una organización en el futuro. 
 
Los Objetivos se pueden definir como los resultados a largo plazo que una 
organización aspira a lograr a través de su misión básica. Los objetivos deben 
reunir las siguientes características: ser medibles, razonables, claros, coherentes y 
estimulantes. 
 
Las estrategias seleccionadas deben aprovechar de forma efectiva las fortalezas 
de una firma, tratando de vencer sus debilidades, sacando provecho de sus 
oportunidades externas claves y evitando las amenazas externas. 
 
Ejecución de estrategias: Este paso puede denominarse etapa de acción. Significa 
la movilización tanto de empleados como Gerentes, para llevar a cabo las 
estrategias ya formulada. La ejecución de estrategias consiste en tres actividades 
esenciales: fijación de metas, de políticas y asignación de recursos. 
 
Evaluación de estrategias: Es necesario realizar actividades fundamentales con el 
objeto de evaluar, efectivamente las estrategias de una organización y medir los 
resultados y tomar las medidas correctivas del caso, y análisis de factores internos 
y externos. 
 
Metas, se define la palabra metas  como puntos de referencia o aspiraciones que 
las organizaciones deben lograr, con el objeto de alcanzar en el futuro objetivos a 
un punto mas largo. Las metas deben ser medibles, cuantitativas, realistas, 
estimulantes, coherentes y prioritarias. 
 
Las políticas se pueden definir como la forma por medio de la cual las metas fijas van a 
lograrse, o las pautas establecidas para respaldar esfuerzos con el objeto de lograr las 
metas ya definidas. Hay dos características distintivas de las políticas: 
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Son guías para la toma de decisiones. 
Se establecen para situaciones repetitivas o recurrentes en la vida de una estrategia. 
 
Los valores son ideas abstractas que guían el pensamiento y la acción. Los valores son 
creencias fundamentales acerca del negocio y de la gente que guía la estrategia 
organizacional. Los valores administrativos guían al Gerente en la selección de un 
propósito, una visión, una misión, unas metas y unos objetivos para la firma. En últimas 
los valores dictan la elección de la estrategia  misma4. 
 
Por otra parte la matriz DOFA es un instrumento metodológico que sirve para 
identificar acciones viables mediante el cruce de variables, en el supuesto de que 
las acciones estratégicas deben ser ante todo acciones posibles y que la 
factibilidad se debe encontrar en la realidad misma del sistema. En otras palabras, 
por ejemplo la posibilidad de superar una debilidad que impide el logro del 
propósito, solo se la dará la existencia de fortalezas y oportunidades que lo 
permitan. El instrumento también permite la identificación de acciones que 
potencien entre sí a los factores positivos5. 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
4  SERNA GOMEZ, Humberto, Gerencia Estratégica, Planeación y Gestión – Teoría y Metodología, 3R 
editores, Quinta Edición, Santa fé de Bogotá, 1997. 
 
5 FRED, David. Administración Estratégica. Editorial McGraw-Hill. 1999 
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6. RESEÑA HISTORICA DE LA EMPRESA CONSULTORES UNIDOS LTDA. 
 
La Empresa CONSULTORES UNIDOS LTDA., es una sociedad dedicada a la 
Gerencia de proyectos o la prestación de Servicios de consultoria para proyectos 
de ingeniería dentro de parámetros de costos, tiempo y calidad determinados en la 
viabilidad respectiva; esto incluye los diseños tales como arquitectónico, 
hidráulico, sanitario, estructural y los geotécnicos o de suelos; así como los  
servicios de interventorias y consultorias integrales. 
 
La Empresa CONSULTORES UNIDOS LTDA., fue creada en el año  2.000 por un 
grupo de socios, con una idea que venia de tiempo atrás, pero que no se había 
cristalizado debido a la recesion económica vivida en esos momentos en el País, 
situación que ha cambiado debido a la reactivación del gremio constructor por 
aspectos como la baja de intereses en los créditos y la nueva Ley de vivienda 
entre otros, permitiendo crear nuevos espacios para ofrecer servicios de Gerencia 
de Proyectos integrales, entendidos estos como la administración de los Proyectos 
desde su concepción, es decir mucho antes del inicio de las obras, hasta la puesta 
en marcha o culminación de estos, incluyendo los estudios de prefactibilidad, y 
factibilidad de los proyectos.   
Cabe anotar que la empresa empezó a llevar sus estados financieros a partir del 
2003; razón por la cual es un limitante para el estudio financiero, por lo cual se 
trabajará solo con 3 años. 
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7. DIAGNOSTICO ESTRATEGICO DE LA EMPRESA CONSULTORES UNIDOS 
LTDA 
 
7.1 ANALISIS INTERNO 
 
Para efectos de conocer las debilidades y fortalezas de la empresa, se realizará 
un análisis detallado de cada una de las variables internas relacionadas con el 
objeto de estudio. 
 
7.1.1  Valores  de la  Empresa.  Como resultado del proceso de análisis de la 
Cultura Organizacional realizado hasta ahora en la empresa CONSOLTORES 
UNIDOS LTDA,  se han identificado los valores que consideran deben 
promoverse. 
 
 RESPONSABILIDAD 
 
CONSOLTORES UNIDOS LTDA actúa con responsabilidad con sus clientes 
internos y externos, dando cumplimiento con lo pactado y en los términos 
previstos. 
 
 RESPETO 
 
CONSOLTORES UNIDOS LTDA vela siempre por el reconocimiento de los 
derechos, la integridad, la dignidad y las ideas de los demás. 
 
 TRABAJO CREATIVO 
 
Definido como valor, es la iniciativa, innovación y solución de problemas de 
manera autónoma para ser institucionalmente productivos. 
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 SOLIDARIDAD 
 
Entendida  como la actitud de adhesión y trabajo conjunto para alcanzar los 
objetivos institucionales. 
 
 CONFIANZA 
 
Se define como la seguridad y credibilidad en sí mismo, en los demás y en la 
institución. 
 
Los valores corporativos antes mencionados han sido dados a conocer a todos los 
colaboradores quienes lo han adoptado como un sistema de trabajo dispuesto 
aspecto este que se constituye en una fortaleza propia de su plataforma 
estratégica. 
 
7.1.2  Misión de la empresa CONSULTORES UNIDOS LTDA.   En su plataforma 
estratégica, la empresa define su misión de la siguiente manera: 
CONSULTORES UNIDOS LTDA., tiene como Misión Realizar análisis e 
investigación de procesos y procedimientos para el desarrollo de proyectos de 
consultoría y construcción de obras civiles con  el fin de proporcionar herramientas 
para la formulación de políticas, la toma de decisiones y la elaboración de planes y 
proyectos que conduzcan al desarrollo de éstos. 
 
 
La declaración de Misión anteriormente descrita presenta deficiencias en su no 
incorporación de algunos elementos técnicos que ésta debe poseer, como el 
mercado al cual la empresa dirigirá sus acciones, su filosofía, es decir, principios y 
valores que regirán la propuesta duradera de lo que es y será la empresa, la 
tecnología de la que se apropia para hacer eficiente y con calidad su actividad 
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empresarial, entre otros aspectos que deben ser incluidos en su redacción para 
producir una efectividad conciliadora entre clientes internos y externos positiva. 
 
7.1.3  Visión De La Empresa CONSULTORES UNIDOS LTDA 
Ser una empresa de excelencia, reconocida a nivel regional y nacional  por su 
altísima  calidad y liderazgo en sus actividades de análisis e investigación básica y 
aplicada en el desarrollo de proyectos de ingeniería.  
 
La empresa  deberá estar conformada por un grupo humano comprometido, 
altamente calificado y con valores éticos que contribuyan al mejoramiento de la 
calidad de vida de los colombianos. 
 
 
Cuadro 1. Evaluación de los elementos de Visión de CONSULTORES 
UNIDOS LTDA 
ELEMENTOS BASICOS PARA LA FORMULACION DE LA 
VISION 
  SI                     NO 
Formulada por los lideres de la organización    X   
Dimensión del tiempo     X 
Integradora     X 
Amplia y Detallada    X  
Positiva y alentadora     X 
Realista    X  
Consistente        X 
Difundida interna y externamente     X 
 
Corroborando con el análisis del cuadro No.1 y la realidad se observó que la visión 
no posee tales elementos como: 
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 Dimensión del tiempo:  Se encontró que la visión de la empresa no tiene 
estipulado ni definido un horizonte de tiempo el cual depende de la turbulencia 
del medio y de los mercados en los cuales se mueve la empresa. 
 
 Integradora: La visión expuesta no integra a cada uno de los actores o áreas 
funcionales de la organización.  
 
 Positiva y Alentadora:  Se considera que la visión tiene algo de positiva pero a 
su vez no estimula a los integrantes de la organización a sentirse 
comprometidos con la empresa. Esta debe ser más vivida es decir debe ser 
mucho más efectiva y realista al momento de tratar de transmitir acción, fuerza 
e impulso, pero sobre todo al generar sentido de dirección en cada uno de los 
empleados. 
 
 Consistente: no existe claridad y consistencia al momento de analizar su 
contenido, es demasiado amplia y poco precisa en los resultados que aspira 
lograr en el futuro. 
 
 Difundida interna y externamente: Esto quiere decir que no basta con que la 
visión este plasmada en una carpeta informativa dentro de la organización 
necesita ser conocida por todas las personas que ingresan y tienen algo que 
ver con la institución como tal; aspecto este que no se cumple, por cuanto la 
visión es conocida por unos pocos y no esta al alcance de clientes y 
colaboradores. 
 
7.1.4 Objetivos. Los objetivos trazados por las directivas de las empresa, son los 
siguientes: 
 
7.1.4.1 Objetivo General.  Efectuar un manejo eficaz de las  fortalezas y 
debilidades dentro de la organización, así como,  la profundización de los 
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conocimientos para el manejo de los aspectos primordiales dentro del análisis y la 
investigación tales como: la planeación, organización, dirección y control. 
 
7.1.4.2   Objetivos Específicos. Conocer y aplicar  los aspectos institucionales 
como por ejemplo: el respeto, la confianza, el trabajo creativo, la honestidad y 
solidaridad. 
 
 Efectuar análisis de los procesos básicos gerenciales como la planeación, 
organización, dirección y control,  y de igual forma la relación entre ellos para 
así poder realizar la toma de decisiones y aplicación de procedimientos en 
forma correcta. 
 
Al momento de analizar el contenido de los Objetivos Organizacionales trazados 
por la empresa, se observa que no existe la suficiente coherencia y claridad al 
momento de plantearse los resultados que se aspiran lograr en el futuro, es decir, 
los objetivos no son claros, razonables y medibles por cuanto no expresan los 
logros a obtener por el desarrollo de su objeto social. 
 
7.1.5 Organigrama.  La empresa CONSOLTORES UNIDOS LTDA., presenta la 
siguiente estructura lineal: 
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Figura 1. Organigrama de la empresa CONSULTORES UNIDOS LTDA. 
 
La empresa presenta un organigrama de tipo vertical el cual dispone las jerarquías 
yendo del nivel superior al inferior  permitiendo que las actividades se agrupen en 
cada uno de los sectores correspondientes facilitando a la vez la buena 
coordinación y control de la empresa; puesto que un buen organigrama refleja el 
tamaño y las jerarquías dentro de la organización. Como primer nivel de autoridad 
se encuentra la Junta Directiva quien muestra incidencia jerárquica directa sobre 
el Gerente, que a su vez presenta un vinculo con el segundo nivel de autoridad 
representado por la Dirección Administrativa y Financiera y la Dirección de 
Proyectos. La primera presenta las dependencias del tercer nivel como lo son 
contabilidad y tesorería; de la Dirección de Proyectos dependen las áreas de 
Investigación y Control de Calidad. 
 
JUNTA DIRECTIVA 
GERENTE 
DIRECTOR ADM. Y FINANCIERO 
DIRECTOR DE PROYECTOS 
CONTABILIDAD TESORERIA DISEÑO DE PROY. 
 PRPROYECTOS 
 
RIA 
PROY. EN MARCHA 
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Uno de los aspectos débiles que presenta la actual estructura orgánica de la 
empresa, es que no cuenta con un área de mercadeo o comercial, que identifique 
y explote al máximo las oportunidades que se presentan en cada uno de sus 
nichos de mercado. 
 
7.1.6 Comunicación. Dentro de la empresa,  se maneja la comunicación de una 
forma informal, pero, a la vez profesional tanto en la parte interpersonal como la 
comunicación a nivel  jerárquico, es un tipo de comunicación combinada con la 
semántica, es decir con la utilización de gestos y señales, los cuales alimentan el 
proceso comunicativo dentro de la institución. 
 
La comunicación se da de una forma adecuada tanto al momento de trabajar 
como al momento de integrar a todos los empleados en actividades extralaborales 
de la empresa. Este tipo de actividades se realizan frecuentemente en la 
institución para lograr la motivación de todos sus empleados a laborar en forma 
entusiasta y participativa. De igual forma se maneja una comunicación verbal la 
cual es la encargada de transmitir mensajes en un entorno organizacional más 
generalizado, es decir siguiendo un orden jerárquico entorno a la estructura 
orgánica de la empresa. Los memorando, las actas, las circulares, etc., no son 
frecuentes en la empresa. 
 
7.1.7 Manual de Funciones. Se corroboró con la realidad, que no existe un 
manual de funciones completo  para todos y cada uno de los empleados de la 
empresa en el cual se encuentran los requisitos generales que se necesitan para 
el desempeño de los cargos y a su vez las funciones que cada cargo debe cumplir 
y sobretodo las normas por las cuales deben regirse. 
 
7.1.8 Manual de Procedimiento. Este conformado por los requisitos de cada 
trabajador junto con los modos de procedimiento institucional para todos los 
empleados de la organización, al igual para el desempeño de cada trabajo se 
necesitan sistemas y/o métodos con los que cada empleado se debe guiar. La 
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empresa no ha definido los procedimientos vitales para el desempeño de las 
actividades administrativas, financieras y de proyectos que guíe el cumplimiento 
de los métodos eficaces en el desarrollo de cada una de las labores propias de los 
puestos de trabajo. 
 
7.1.9  Clima Organizacional. Se desarrolla con base a la comunicación que 
existe en la empresa ya que conjuntamente logran hacer un sistema mucho más 
fácil y creativo es decir, se puede manejar la comunicación e integración entre 
todos y cada uno de los integrantes de la organización de forma creativa. 
 
Todo esto se desarrolla en un clima organizacional totalmente ético y lleno de 
valores humanos en potencia y también de virtudes dignas de cada ser. 
 
Se observa además que la empresa ofrece a su talento humano las condiciones 
necesarias para desempeñar con eficacia su trabajo, es decir, existe un ambiente 
laboral propicio y lleno de camaradería que acompañada de la excelente relación 
de sus miembros y de las condiciones físicas hacen que las relaciones labores e 
Interpersonales funcionen apropiadamente. 
 
7.1.10 Planeación. La empresa no realiza ningún tipo de planeación estratégica ni 
táctica, que le permita reaccionar frente a las condiciones del mercado para 
efectos de aprovechar sus oportunidades y reducir al mínimo el impacto de las 
amenas; así como herramienta administrativa para hacer uso de sus fortalezas y 
eliminar las debilidades detectadas. 
 
Muy a pesar de tener definidas la gerencia de la empresa su plataforma 
estratégica (Misión, Visión y Valores Corporativos), no se presentan planes 
dirigidos al desarrollo de la Misión, al logro de la Visión en su dimensión de 
tiempo, y que permita a la vez adoptar una cultura axiológica mediante el 
desarrollo de sus valores institucionales. 
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7.1.11 Dirección Y Liderazgo.  Dentro de la empresa se desarrolla y  aplica un 
estilo de dirección  participativa pero no democrática, ya que la participativa es una 
dirección la cual tiene en cuenta la idea y sugerencias de los integrantes de la 
empresa ya sean jefes o subordinados, pero  al momento de una toma de decisión 
esta es tomada por el superior jerárquico;  Es decir, se interactua en grupos 
solamente para estimular la participación y centrar a todos los asistentes en la 
adhesión del proyecto. 
 
7.1.12 Motivación.  Es algo inexistente pensar que en una empresa no exista la 
motivación hacia sus empleados, los procesos gerenciales de una empresa son 
factores influyentes en la motivación ya que esta es manejada de distintas formas 
cada vez que se aplica; debido a los diversos campos que se mueven alrededor 
de una empresa y su entorno. 
 
Dentro de la institución se encontró que la motivación funciona en su gran 
potencial como por ejemplo: 
 
- Actividades de integración por parte de la empresa a los empleados 
generalmente paseos. 
 
- Adecuado clima organizacional dentro de la empresa. 
- Ascensos a cargos superiores por diversidad de motivos como por ejemplo: 
buen desempeño, antigüedad, exaltación, etc. 
- Reconocimiento a nivel laboral por excelente manejo de cargo, puntualidad y 
responsabilidad. 
- Capacitación a los empleados para el mejoramiento de su nivel laboral y 
académico.   
 
7.1.13 Control. En el Departamento de Proyectos de la empresa CONSOLTORES 
UNIDOS LTDA se desarrolla un sistema de vigilancia y control de los proyectos de 
la organización  donde se tiene en cuenta el funcionamiento de los empleados al 
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momento de controlar el área financiera, el control de calidad, el control de 
inventarios, el control de personal, etc.     En el proceso de control básicamente 
encontramos su función primordial la cual es vigilar el proceso, basándose en los 
objetivos y normas de la empresa planeadas anteriormente; cerrando el ciclo 
administrativo relacionando en progreso y  avances reales con el que se previó en 
el momento de iniciar la investigación. 
 
De tal manera se especifica en cada uno de sus controles las funciones, se ratificó 
la existencia y manejo de las clases de control que deben existir dentro de una 
empresa; de donde se pudo realizar un estudio no muy profundo de éstos: 
 
7.1.13.1 Control de inventarios. La empresa no posee inventarios. 
 
7.1.13.2 Control financiero. Es llevado en sus libros correspondientes y con sus 
respectivos análisis, representando los ingresos y egresos de la empresa, estos 
pueden estar representados en gráficas de barras, de Gants, en análisis 
horizontales y verticales donde se verifican los ingresos de años anteriores en 
relación con el año en curso. Cabe anotar que no se lleva un presupuesto del año, 
es decir, se debe proyectar a lo que aspira y desea tener en el futuro la empresa.  
Más adelante en el análisis financiero, se podrá observar como se encuentra la 
empresa en ésta materia.  
 
7.1.13.3 Control de Calidad. Este es uno de los tipos de control más eficaz de la  
empresa, se  realiza control en la calidad del trabajo de los empleados es decir en 
la eficiencia, responsabilidad, honestidad y calidad de este ya que la empresa en 
sí no produce ninguna clase de productos más que todo ofrece servicios. 
 
7.1.13.4 Control del servicio. Este tipo de control no es llevado por la empresa, 
ya que solo ofrece servicios. 
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7.1.13.5 Control de personal. No se realiza en la empresa en cuanto al tiempo, 
sino, solamente en cuanto a los rendimientos.  
 
7.1.14 Sistema de Comercialización y Mercadeo. El Departamento de Proyectos 
no cuenta en los actuales momentos con un plan de mercadeo, que le permita 
comercializar apropiadamente su portafolio de productos y servicios, este se 
encuentra sujeto únicamente a la gestión que se realice de acuerdo con las 
situaciones presentadas, pero no como una cultura de marketing que le permita 
identificar y aprovechar al máximo sus nichos de mercado así como las 
oportunidades que el entorno presente. 
 
En el Departamento de Proyectos no existe un  portafolio de productos y servicios, 
que promueva la comercialización de los servicios ofrecidos por la compañía. 
 
7.1.15 Programas de Capacitación del Talento Humano. Muy a pesar que la 
administración se preocupa por ofrecer un buen servicio a los clientes, no existe 
un programa de capacitación que cualifique de manera permanente el talento 
humano de la compañía, la capacitación éstos la realizan de manera personal sin 
que haga parte de una política institucional. 
 
7.1.16 Políticas Institucionales. En el Departamento de Proyectos no existe 
formulada por escrito las políticas que guíen el pensamiento y la acción de cada 
uno de los empleados que hacen parte de la organización. 
 
7.1.17 Presupuestos. Tanto en el Departamento de Proyectos como en las 
demás dependencias de la empresa se realizan presupuestos de ingresos y 
egresos, como herramienta administrativa para la planeación y control financiero 
de la empresa.  
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7.2 ANALISIS EXTERNO 
 
7.2.1 Situación del Sector 
 
A pesar que Consultores Unidos Ltda., es una empresa de servicio, va muy ligada 
al sector de construcción, su comportamiento es proporcional, prueba de ello es el 
hecho de la empresa surge a raíz del auge del Sector de la Construcción; razòn 
por la cual su análisis estará desarrollado con base a los indicadores que mueve 
este Sector y determinar las oportunidades y amenazas de la misma. 
       
Como una fuente importante de información del sector, se utilizará la Revista 
Dinero en su ediciones 231 de junio 10 de 2005, la Internet y algunos apartes de 
prensa y documentos relacionados con el sector de la Construcción en Colombia. 
 
En 1995, se estimaba que en Bogotá había por lo menos 2.000 empresas 
dedicadas al negocio de la construcción. Hoy, según Camacol, esa cifra se redujo 
a 260. Esta drástica baja refleja la dimensión de la crisis que atravesó el sector 
entre 1996 y 2001, cuando se empezaron a dar los primeros síntomas de 
recuperación. 
  
La empresa Ospinas & Cía, antes de 1996 estaba estructurada para manejar al 
mismo tiempo 15 desarrollos urbanísticos que representaban al año más de 3.000 
unidades residenciales, además de proyectos especiales, como centros 
comerciales y torres de oficinas. Por eso, contaba con una nómina de 300 
personas y enormes departamentos de diseño arquitectónico y ventas. Pero el 
activo más costoso era el banco de tierras que se encargaba de adquirir grandes 
terrenos que luego se convertían en proyectos urbanísticos, como Plaza de Las 
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Américas, Belmira y Cofradía, este último con más de 1.000 viviendas en el sector 
de Fontibón6.  
 
"Eran áreas grandes que se les compraban a terratenientes, muchas de ellas 
financiadas con créditos, y que luego se desarrollaban por etapas. De esta 
manera, se generaba un flujo de caja que mantenía la estructura de la 
organización. Pero en 1996 todo empezó a cambiar". Y así fue. Vino el 
desbarajuste de la economía, se dispararon las tasas de interés y se desplomó el 
upac.  
 
Luego llegó el caos: los proyectos de reposición no aparecieron y se volvió 
inviable vender vivienda, oficinas y centros comerciales. Así que tocó parar todo, 
renegociar con los bancos y liquidar casi toda la nómina, que se redujo a 11 
personas. En este proceso de ajuste, la firma perdió casi todos sus activos, 
incluidas las propiedades de su banco de tierras. Reestructuraciones similares 
afrontaron firmas como Pedro Gómez, Holguines, Mazuera y Meléndez, entre 
otras, para poder seguir con vida en el negocio de la construcción en Colombia.  
 
Sin embargo, cientos de compañías se quedaron en el camino.  
Una vez superada la crisis, los accionistas de Ospinas aportaron capital fresco y 
desempolvaron proyectos. Pero ya no compran tierra, sino que los dueños de los 
terrenos se vuelven parte del negocio. De esta manera, la tierra se convirtió en un 
insumo más, por el cual no se giran recursos. La nómina tampoco volvió a crecer y 
los ingenieros, arquitectos y diseñadores se contratan ahora para cada proyecto 
específico. Y los insumos como hierro, ladrillos y accesorios se negocian en 
cómodas cuotas que no afectan el flujo de caja. Al mismo tiempo se manejan 
esquemas fiduciarios que garantizan la financiación y la construcción de las obras.  
 
Antes de la crisis, en Bogotá casi nadie se le medía a la construcción de vivienda 
de interés social (VIS). Por eso, otro de los cambios más significativos es que a 
                                                 
6 Revista Dinero. Edición 231 de Junio 10 de 2005 
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partir de la recesión hasta la más encopetada firma de constructores se metió en 
el negocio, estimulado por los subsidios del Estado. Desde entonces se puede 
encontrar en Bogotá una gran diversidad de proyectos de VIS -casas con precios 
que oscilan entre 50 y 70 salarios mínimos-, cuando a mediados de los 90 el 
promedio era de 100. 
  
Por otra parte Colpatria, que antes solo construía urbanizaciones de rango alto y 
medio. "Por filosofía y estrategia, ahora se construye todo tipo de vivienda. Eso ha 
permitido más elásticidad". La organización también decidió abrir su campo de 
acción, pues antes se limitaba a Bogotá. Ahora también están en Medellín, Cali, 
Barranquilla y Cartagena. "Los ciclos de la construcción no son consistentes y 
varían de una ciudad a otra. Por ejemplo, Cali está empezando y la Costa acaba 
de arrancar", explica este ejecutivo.  
 
De igual manera, Constructora Colpatria dedica hoy entre el 20% y el 30% de su 
actividad a temas diferentes al de la vivienda, como la construcción de los nuevos 
Homecenter de Cali y  Barranquilla. Otro proyecto en el que está metida la 
compañía es el del centro comercial Plaza Imperial de Suba, del cual posee el 
60%. Otra opción frente a la crisis fue la búsqueda de nuevos mercados en otros 
países. En México están construyendo cuatro proyectos de vivienda en Tabasco y 
Morelos, las cuales oscilan entre US$30.000 y US$120.000 por unidad. 
  
Hoy, luego del vendaval y del ajuste respectivo, Colpatria se financia con capital 
propio. Eso significa que no debe plata. "Se castiga la rentabilidad, pero este 
hecho nos blinda contra todo riesgo, y de ese blindaje depende el futuro del 
negocio. Esa fue una de las principales lecciones que nos dejó la crisis", sostiene 
Camargo. Hacia el futuro, esta compañía trabaja en el mejoramiento de la calidad. 
En este sentido, el año pasado invirtió US$300.000 en un software para integrar 
todo el proceso: desde la concepción del proyecto hasta la entrega del inmueble, y 
recibió la certificación ISO9000 en diseño, construcción y venta de vivienda.  
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En 2001 las licencias pedidas para la construcción subieron 9,26 % situándose en 
9,26 millones de metros y en el 2002 se llegó a 10,3 millones aumentando un 
19,82 %. Sólo en el último mes de 2003, los permisos de construcción se elevaron 
en 15,76 % cuando en diciembre de 2002 habían bajado en 2,08%.  
 
 
Área total aprobada, según licencias de construcción 
77 municipios - Diciembre (1992 - 2005)  
 
Fuente: Dane Estadística de Edificación Licencias para Construcciòn  
Grafico No. 1 Comportamiento licencias de construcción 1992-2005 
Para diciembre de 2005, el área aprobada para la construcción ascendió a 
1.079.507 metros cuadrados, inferior en 3,98 por ciento en comparación con el 
mismo mes de 2004, cuando se licenciaron 44.785 metros cuadrados más. Este 
hecho fue explicado, principalmente, por la reducción de las licencias aprobadas 
para vivienda, en un 1,16% y, para otros usos, en un 9,93%7. 
 
                                                 
7 www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/licencias/bolet_licconst_dic05.pdf 
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En cuanto al crecimiento del PIB de edificaciones se mantiene en niveles 
históricamente altos: 19.2% y jalona el crecimiento del sector constructor como 
muestra la grafica  
 
Fuente: Dane Estadística de Edificación  
Gráfico No. 2 PIB Construcción 1995-2003 
 
Con la dinámica observada en el PIB de edificaciones, el nivel de ocupación en el 
sector se ha venido incrementando. En el cuarto trimestre de 2003, el sector 
generó un total de 816 mil empleos, 690 mil correspondientes al sector urbano. 
 
En noviembre de 2003 la cartera hipotecaria alcanzó la suma $ 9.6 billones, 18% 
de la cartera total. 
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Fuente: Dane   
 
Gráfico No. 3 Cartera Bruta 1994-2003 
*En mayo y noviembre de 2003 salieron del sistema $478 y $600 millones de 
cartera de vivienda que se titularizó  
Fuente: Superintendencia Bancaria 
 
Para los niveles de ingresos medios se ha diseñado el mecanismo de protección 
contra la inflación. 
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Fuente: Fogafin  
Gráfico No. 4 Créditos con Cobertura Marzo 2003- Feb 2004 
En el período marzo 2003 y febrero 2004 se han colocado 10.912 créditos con 
cobertura por valor de $272.760 millones.  
 
Para los grupos de mayores ingresos, se mantiene el beneficio tributario de las 
cuentas AFC. 
En el período agosto 2002 y febrero2004 se han abierto 22.253 cuentas por valor 
de $37.800 millones. 
 
El crédito, es un factor preocupante, porque a pesar de que el sector atraviesa por 
un buen momento, aún no refleja crecimientos importantes. Si bien, la banca 
hipotecaria desembolsó $1,2 billones en 2003 lo que representó un crecimiento de 
22,8% comparado con el 2002, las entidades hipotecarias aspiraban a entregar 
alrededor de $1,5 billones el año pasado.  
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Este comportamiento puede explicarse en una tendencia creciente entre los 
compradores de vivienda, quienes prefieren pagar por adelantado los inmuebles o 
cubrir un porcentaje importante del valor y endeudarse en menor proporción. Esta 
tendencia puede explicarse en la reducción lenta del desempleo que inhibe a los 
compradores a asumir obligaciones crediticias a largo plazo y a los estragos 
causados por el Upac que resintieron a los usuarios del crédito, ahora temerosos a 
asumir deudas a largo plazo. Así mismo, el alto volumen de recursos que ha 
ingresado al país por concepto de las remesas se ha invertido en la compra de 
viviendas de contado, sumado a los ahorros que acumularon las familias durante 
cerca de siete años cuando no hubo actividad constructora.  
Sin embargo, estos recursos se irán acabando paulatinamente y los interesados 
en comprar casa deberán recurrir irremediablemente al crédito hipotecario. En ese 
sentido, se observa un crecimiento importante en la apertura de las cuentas AFC 
que desde octubre de 2001 han crecido de forma ascendente. Al término de 2001, 
1.600 usuarios se habían acogido a este mecanismo, mientras que al cierre de 
2002 la cifra aumentó a 11.800 usuarios con depósitos que sumaban $20.000 
millones.  
Según cifras del ICAV, Instituto Colombiano de Ahorro y Vivienda, al final del año 
pasado el sistema hipotecario reportó más de 20.000 cuentas AFC con recursos 
cercanos a los $30.000 millones, esto refleja la predilección por parte de los 
empleados que devengan más de $2.400.000 para acogerse a este incentivo 
tributario que permite destinar un porcentaje del impuesto de retención en la 
fuente para la compra de vivienda.  
Otro aspecto preponderante es el auge en Centros Comerciales.  El renglón de las 
edificaciones destinadas a usos comerciales como locales y centros comerciales 
también refleja un resurgir luego de prolongados años de postración. Mientras que 
un año atrás, la construcción de uso corporativo registraba índices negativos de 
6.9%, hoy esta creciendo a un ritmo del 30%, prueba de ello es que la actualidad, 
hay alrededor de 30 proyectos en curso con inversiones superiores a $1,4 billones.  
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La mayor actividad se presenta en ciudades como Bogotá donde se adelantan las 
obras de 17 complejos comerciales, sin embargo, los constructores han optado 
por concentrarse en las ciudades intermedias, donde aseguran el potencial es 
enorme para este tipo de mercados. Es así como, en ciudades como Barranquilla, 
Santa Marta, Ibagué, Pereira, Armenia, Cali y Cartagena se alistan para estrenar 
centros comerciales.   
Así las cosas, se espera que durante el 2006 el sector de la construcción 
consolide la senda de crecimiento mostrada en los últimos cuatro años.  
 
La creciente construcción de centros comerciales puede interpretarse como un 
buen augurio para un sector que estuvo paralizado por casi una década.  
El sector de la construcción fue el tercer sector con crecimiento más alto en el 
ultimo año 7.75%8.  Sin embargo, en el segundo trimestre de 2005 este sector 
presentó una caída de 1.53% frente al primer trimestre del año, siendo el único 
sector de la economía en presentar una variación negativa en dicho periodo.  El 
sector de la construcción ha presentado variaciones trimestrales negativas en los 
dos primeros trimestres de 2005 (Ver grafico 1).  Este comportamiento muestra 
que a pesar de la recuperación que mostró el sector en el primer trimestre de 
2005, éste ha presentado un desaceleramiento en sus crecimientos anuales desde 
el primer trimestre de 2004.  De hecho la variación anual del PIB del sector para el 
segundo trimestre del 2005, ha sido la variación anual más baja registrada por 
este sector desde el segundo trimestre de 2002. 
                                                 
8 www.lanota.com.co/noticias/index.php?id=9650&f=2 
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Grafico No. 5 Variación Anual PIB Total y PIB Construcción 
 
Con relación a la Tasa de Interés, a medida que aumente la tasa de interés de un 
crédito hipotecario, hace que la demanda por este tipo de crédito se reduzca. 
Disminuyendo la demanda por vivienda.  
 
En otro de los factores externos que rodean a la empresa, se obtiene que  el año 
2.005 presentó un crecimiento económico de 5% y se espera que para el 2006, la 
economía reportara un crecimiento que oscila entre el 4 y 5%, y donde el sector de 
la construcción fue el de mayor crecimiento. 
 
Los sectores que explican buena parte del crecimiento son construcción, 
comercio, servicios de intermediación financiera.   
 
El desempleo urbano en Colombia disminuyó a un 12.2% en diciembre de 2005, 
pero nuevamente aumento en el 2006 a 13.4.  Informó el Departamento Nacional 
de Estadística (DANE).  
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El desempleo en las 13 principales áreas metropolitanas del país se redujo en 
comparación con diciembre de 2004 cuando marcó 13%, precisó el DANE en un 
comunicado de prensa. 
 
Frente a noviembre de 2005, cuando marcó 12.1%, el desempleo urbano registró 
un leve incremento. El Gobierno estima que en las ciudades vive 
aproximadamente un 70% de los más de 44 millones de colombianos.  
 
El desempleo nacional, una medición más amplia que incluye las zonas rurales, se 
ubicó en un 10.4% en diciembre de 2005, frente a un 12.1% marcado en igual mes 
de 2004, reveló el DANE.  
El organismo gubernamental no dio inmediatamente las causas del descenso en 
los indicadores de desocupación, pero el Gobierno lo atribuye al mayor dinamismo 
de la economía, que se estima creció en un 5% en 2005, frente a un 4% registrado 
en 2004.  
 
La Tasa Global de Participación (TGP), que indica la cantidad de personas 
empleadas y las que buscan empleo, aumentó en las 13 principales ciudades a un 
63.9% en diciembre de 2005, frente a un 63% marcado en el mismo mes de 2004.  
 
En todo el país el número de personas desocupadas disminuyó en 277 mil 861 a 
2.17 millones en diciembre de 2005, frente a los 2.44 millones en el mismo mes de 
2004, reveló el DANE. 
 
Colombia es uno de los países que mayor desempleo ha registrado en los últimos 
años.  
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Otra factor preponderante para la toma de decisiones es el precio de los insumos 
utilizados para la construcción de vivienda, el cual registró en enero del 2006 un 
crecimiento del 1.52%.  Esta tasa es superior en 0.72 puntos a la presentada en el 
mismo mes del año anterior (0.80%) y en 0.98 puntos con relación al total del 
índice de precios al consumidor en enero de 2006 (0.54%), según el DANE.  
 
Factor que sin lugar a dudas no podía dejarse atrás, es el tema del Tratado de 
Libre Comercio (TLC), que al ser ya un hecho, puede beneficiar o producir un alto 
costo para el País; esto dependerá de las negociaciones a que llegue el gobierno.  
  
En lo respecta al TLC para el sector de la construcción, el pasado 5 de Octubre de 
2005, se realizó el Conversatorio “TLC en Ingeniería y Construcción” con la 
participación de la Doctora Silvia Vanegas, ex-vicepresidente de Infraestructura 
Urbana y Comercio de Camacol Nacional y participante en el cuarto de al lado en 
las negociaciones del TLC por el sector construcción. 
 
En dichas negociaciones se establecen una serie de reglas y disciplinas para que 
exista un acceso efectivo de los actores involucrados con el sector construcción a 
mercados externos tales como transparencia en la información sobre normas 
jurídicas y técnicas, procedimientos y gravámenes y trato en equidad entre 
nacionales y ciudadanos de la otra parte (trato nacional). 
 
Básicamente, los Retos y Oportunidades que se vislumbran con el TLC para el 
sector  Ingeniería y Construcción son: 
 Atracción de inversión extranjera  
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 Posibilidad de exportación de servicios con el reconocimiento de títulos y el 
otorgamiento de licencias temporales para los profesionales. 
 Incremento de la exportación de bienes de la industria 
 
7.2.2 Perspectivas del Sector 
La coyuntura indica que en el 2006 será un año de consolidación del mercado 
inmobiliario. Durante el evento, la jefe de la cartera de vivienda recordó que el país 
se encuentra en una fase de expansión, dentro de un ambiente macroeconómico 
estable, y que la mejora de la seguridad ha sido clave en la evolución favorable de 
las variables determinantes de la economía que han impulsado la inversión 
extranjera, la confianza de los empresarios y el consumo de los hogares. “Para el 
2006 no se esperan cambios significativos en las condiciones macroeconómicas. 
El dinamismo mostrado en el 2005, se mantendrá este año. El crecimiento 
continuará liderado por la construcción, las exportaciones, la inversión privada y 
pública, la industria, el comercio y los servicios inmobiliarios y financieros, 
principalmente”, dijo Suárez Pérez. De acuerdo con la Ministra la Dra Sandra 
Suarez Perez, lo más destacado del desempeño de la economía, es su solidez., lo 
que ha reducir la tasa de desempleo, especialmente de los jefes de hogar, al 
tiempo que las tasas de interés están en los niveles históricos más bajos. “Al buen 
momento de la economía, sin duda contribuyó la industria de la construcción, la 
cual en los últimos cuatro años ha tenido una recuperación sostenida, 
constituyéndose en el jalonador de la economía y del empleo, especialmente por 
el comportamiento de la edificación”, afirmó la funcionaria. El propósito de 
dinamizar el sector de la construcción lo hemos logrado –agregó-. El Ministerio ha 
sido activo para reactivar la vivienda de interés social y ha puesto en marcha un 
plan para mantener la dinámica de la construcción en los segmentos altos. Entre 
agosto de 2002 a la fecha se han adjudicado 326.820 subsidios y créditos de 
vivienda, por un monto superior a tres billones de pesos, a través del Fondo 
Nacional de Vivienda (Fonvivienda), el Banco Agrario, las cajas de compensación 
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familiar, la Caja Promotora de Vivienda Militar, el Fondo Nacional de Ahorro y 
Findeter. La entrega de subsidios y créditos para Vivienda de Interés Social 
otorgados hasta el momento, representan el 81,71 por ciento de la meta propuesta 
de entregar 400.000 soluciones de vivienda en el cuatrienio. “Hemos llegado a 741 
municipios, trabajado en las postulaciones individuales a través de la bolsa 
ordinaria; con los alcaldes y las gobernaciones, en lo que se denomina el concurso 
de esfuerzo territorial y en las ciudades grandes con la Bolsa Única Nacional que 
son proyectos de mínimo 200.000 soluciones de vivienda para población 
vulnerable”, aseguró Suárez Pérez. PERSPECTIVAS La Ministra explicó que las 
perspectivas de la construcción en Colombia para este año llenan de optimismo no 
sólo por la solidez de las variables determinantes de la economía, el ambiente 
macroeconómico estable y la dinámica del crecimiento, sino porque las tasas de 
interés bajas, la liquidez y la fortaleza del peso frente al dólar, han estimulado la 
inversión y la valorización de activos como la finca raíz. “La coyuntura indica que 
en el 2006 será un año de consolidación del mercado inmobiliario. Según las 
estadísticas de Fedelonjas, los precios de los inmuebles en el último año 
registraron una valorización del 8% y los ingresos por arrendamiento crecieron 
10%, factores que sumados representan una rentabilidad anual del 18%”, indicó. 
La construcción en Antioquia, por ejemplo, moverá 1.5 billones de pesos en el 
2006, con la estabilización de la vivienda alta, una muy buena dinámica de la 
vivienda de clase media, la recuperación de la vivienda de interés social, la 
edificación de centros comerciales, la construcción de la nueva cárcel de Medellín, 
un plan de bibliotecas, el proyecto de remodelación de escuelas y colegios 
públicos, además de importantes obras de infraestructura urbana. “Para el 2006, 
coincidimos con el gremio edificador en un incremento en la Vivienda de interés 
social, teniendo en cuenta que los subsidios que otorgan las Cajas de 
Compensación Familiar se han dinamizado en los últimos meses, gracias a la 
señal dada por el Ministerio, con el decreto 4429 expedido en noviembre de 2005, 
el cual establecieron medidas flexibles”, explicó Suárez Pérez. De acuerdo con la 
jefe de la cartera de vivienda, otra medida que impactará positivamente el 
desenvolvimiento del sector, es la decisión de incrementar el volumen de recursos 
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destinados a financiar la vivienda de los hogares más vulnerables, para lo cual en 
marzo se presentará al Congreso un proyecto de ley que permita incrementar los 
recursos anuales destinados a subsidios de vivienda de interés social de 150.000 
millones a 350.000 millones de pesos9. 
                                                 
9www.minambiente.gov.co/boletin 
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8 ANÁLISIS FINANCIERO DE LA EMPRESA CONSULTORES UNIDOS 
LTDA 
 
 
8.1 ANÁLISIS VERTICAL 
 
 Análisis de los activos 
 
Los activos de la empresa Consultores Unidos Ltda. a 31 de Diciembre, 
ascendieron a $278.263, en el año 2.003; $299.850 en el año 2.004 y $308.468 en 
el año 2.005 respectivamente, (ver Grafica 6), distribuidos en Activos Corrientes 
con una participación de 18.3% en el 2003, 17.2% en el 2004 y 18.2% en el 2005;  
Activos Fijos que lleva la mayor participación con el 73%, 71% y 68% 
respectivamente; que a pesar de ser una empresa de servicios, la empresa cuenta 
con tecnología de punta para suplir las necesidades y prestar un buen servicio.  
Otros Activos con un porcentaje del 8.5%, 11.8% y 13.3% en los periodos del 
2003 al 2005.(Ver gráfica No 7. )  
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GRÁFICO No. 6 Total Activos 2003-2005 
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Cabe anotar que las cuentas por cobrar corresponden a un porcentaje importante 
de los activos corrientes, mas del 50% de ellos, esto se debe a la poca rotacion de 
ellos, por lo cual se debe analizar esta situación con detenimiento  
 
Se puede observar que durante el periodo 2003 - 2005 existió una alta 
concentración en activos fijos, representados especialmente en Maquinaria y 
Equipos de Construcción, aquí vale la pena aclarar que son equipos utilizados 
para los estudios y diseños, como las maquinas de perforación de suelos y 
equipos de laboratorio entre otros, los cuales durante los tres años presentaron 
una participación superior al 50%, como herramientas necesarias para generar los 
recursos correspondientes con el objeto de la empresa.  
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Gráfico No. 7 Composición de Activos de la Empresa consultores unidos ltda 
 
 Análisis de los Pasivos y Patrimonio 
 
La empresa Consultores Unidos Ltda., presenta un comportamiento estable de sus 
Pasivos; cuya variación en su conjunto durante los años 2003-2005 (Gráfica 8) 
estuvieron alrededor del 35%, presentándose una tendencia inversa entre los 
pasivos corrientes, los cuales tienden a aumentar de 20% a 23%, y los pasivos a 
largo plazo los cuales tienden a disminuir del 15.3% al 11,3% en los mismos 
periodos. 
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Gráfico No. 8 Composición de Pasivo y Patrimonio de la Empresa Consultores Unidos LTDA 
 
 
De igual manera, ocurrió lo mismo con el patrimonio de la empresa Consultores 
Unidos Ltda., el cual se mantuvo de manera constante durante todo el periodo, y 
correspondido éste al 65%. 
 
Es importante anotar que los impuestos por pagar van en aumento año a año, esto 
debido en gran parte al aumento de las utilidades de la empresa en estos 
periodos; también se observa que las obligaciones financieras a pesar de 
representar un porcentaje  alto de los pasivos, tiende a disminuir en gran parte 
debido al pago de ellas, hasta quedar en 11.3% del total de pasivos y patrimonio o 
un equivalente al 30% de los pasivos. 
 
 Lo anterior nos lleva a visualizar que la empresa esta financiando sus activos con 
capital de los socios  en su mayor parte (65%) y no tanto con pasivos (35%); 
también es claro que la empresa no contrae muchas  obligaciones financieras, y 
que las que posee han ido disminuyendo a través de los años hasta estar 
representando solamente un 11% en la actualidad. 
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 Análisis de ganancias y perdidas 
 
La empresa Consultores Unidos Ltda., presenta una utilidad bruta durante los  
periodo 2003 – 2005 (Gráfica No 9 ), la cual aumenta de 133.6 millones a 188.6 
millones, con una variación del 74.2% al 75.4%, cifra esta en apariencia 
demasiado alta, esto tiene su explicación en el hecho de que los servicios de 
consultoria, al contrario de los servicios de construcción, presentan costos muy 
bajos, lo que representa mayores utilidades a la empresa.   
 
 
0%
50%
100%
INGRESOS OPERACIONALES 100% 100% 100%
COSTOS DE SERVICIO 26% 27% 25%
UTILIDAD BRUTA 74% 73% 75%
GASTOS ADMINISTRATIVOS 29% 23% 23%
UTILIDAD OPERATIVA 45% 51% 53%
GASTOS FINANC. 4% 4% 6%
UTILIDAD NETA 30% 32% 30%
1 2 3 4 5
 
Gráfico No. 9 Composición del Estado de Resultados DE LA Empresa Consultores Unidos LTDA 
 
En cuanto a los gastos de administración se observa una clara tendencia a la 
disminución de estos, motivo favorable para la empresa, ya que aumenta su 
Utilidad de Operación y permite que una vez descontados los impuestos se 
obtengan Utilidades Netas altas comparados con otro tipo de empresa. 
 
Si bien es cierto que la empresa se ha mantenido, las utilidades netas han 
disminuido de 31.6% en el 2004  a 30.2% en el 2.005 con respecto a las ventas 
del servicio de consultoria en el  estado de resultados de cada año, pero, esto se 
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debe mirar con mas detenimiento, ya que estas utilidades han aumentado en valor 
absoluto cada año pasando de 53.9 millones a 67.8 millones y por ultimo a 75.6 
millones de pesos en el año 2.005, por lo cual se observa que se presenta una 
baja muy minima ocasionada por el aumento en los gastos financieros y en la tasa 
impositiva que representaron en conjunto el  21.2% en el 2.004, y  el  24.5% en el 
2.005.  Sin lugar a dudas este aspecto es muy importante puesto que la empresa 
deberá generar políticas y crear las condiciones necesarias para cumplir con el 
pago oportuno de esta cuenta. 
 
 
 
 8.2 ANÁLISIS HORIZONTAL 
 
 Análisis de los activos 
 
Para el periodo 2003 –2004, la empresa presentó un crecimiento significativo del 
7.8% en los activos, el cual fue muy superior al crecimiento en el periodo 2004-
2005, cuyo valor en porcentaje no superó el 3%,, lo anterior se debió al poco 
crecimiento que existió en el rubro de inversiones durante el ultimo año, siendo 
muy notoria el decrecimiento de un 49.7% a un 17.3%; caso contrario sucedió con 
la cuenta de activo corriente; bancos, la cual paso de una disminución en el 
crecimiento de -28.7% en los dos primeros años a 17.2% en los dos últimos años, 
esta ultima situación afectó significativamente las variaciones del activo corriente 
el cual paso de 0.9% a 9%  respectivamente (Cuadro 3). 
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 ANALISIS VERTICAL  ANALISIS HORIZONTAL 
        VARIAC. % VARIAC. % 
PERIODO AÑO 03 % AÑO 04 % AÑO 05 %  AÑOS  03 Y 04 AÑOS  04 Y 05 
                       
Honorarios Por Serv. De 
Consultoria      180.000  100,0%   215.000  100,0%   250.000  100,0%  
    
35.000  19,4% 
    
35.000  16,3% 
INGRESOS 
OPERACIONALES      180.000  100,0%   215.000  100,0%   250.000  100,0%  
    
35.000  19,4% 
    
35.000  16,3% 
                       
Honorarios        20.000  11,1%     21.042  9,8%     22.540  9,0%  
      
1.042  5,2% 
      
1.498  7,1% 
Servicios          7.220  4,0%     12.542  5,8%     13.540  5,4%  
      
5.322  73,7% 
         
998  8,0% 
Mantenimiento De 
Maquinaria          4.620  2,6%       5.420  2,5%       6.500  2,6%  
         
800  17,3% 
      
1.080  19,9% 
Papelería Y Útiles          5.140  2,9%       6.721  3,1%       7.000  2,8%  
      
1.581  30,8% 
         
279  4,2% 
Combustibles          9.450  5,3%     11.321  5,3%     11.800  4,7%  
      
1.871  19,8% 
         
479  4,2% 
COSTOS DE 
SERVICIOS        46.430  25,8%     57.046  26,5%     61.380  24,6%  
    
10.616  22,9% 
      
4.334  7,6% 
                       
UTILIDAD BRUTA      133.570  74,2%   157.954  73,5%   188.620  75,4%  
    
24.384  18,3% 
    
30.666  19,4% 
                       
Salarios Y Prestaciones        32.690  18,2%     29.808  13,9%     32.690  13,1%  
-    
2.882  -8,8% 
      
2.882  9,7% 
Honorarios          9.200  5,1%       8.750  4,1%       9.500  3,8%  
-       
450  -4,9% 
         
750  8,6% 
Seguros          3.250  1,8%       3.580  1,7%       4.500  1,8%  
         
330  10,2% 
         
920  25,7% 
Gastos Legales          2.612  1,5%       2.890  1,3%       5.600  2,2%  
         
278  10,6% 
      
2.710  93,8% 
Papelería          4.750  2,6%       4.100  1,9%       4.525  1,8%  
-       
650  -13,7% 
         
425  10,4% 
GASTOS OPERAC 
ADMINIST        52.502  29,2%     49.128  22,9%     56.815  22,7%  
-    
3.374  -6,4% 
      
7.687  15,6% 
                       
UTIL. DE OPERACIÓN   
U.A.I.I.        81.068  45,0%   108.826  50,6%   131.805  52,7%  
    
27.758  34,2% 
    
22.979  21,1% 
                       
+ Otros ingresos          9.450  5,3%       4.520  2,1%       5.139  2,1%  
-    
4.930  -52,2% 
         
619  13,7% 
- Gastos financieros          7.540  4,2%       8.940  4,2%     14.000  5,6%  
      
1.400  18,6% 
      
5.060  56,6% 
UTIL. ANTES DE 
IMPUESTOS        82.978  46,1%   104.406  48,6%   122.944  49,2%  
    
21.428  25,8% 
    
18.538  17,8% 
                       
Impuestos        29.042  16,1%     36.542  17,0%     47.333  18,9%  
      
7.500  25,8% 
    
10.791  29,5% 
                       
UTILIDAD NETA        53.936  30,0%     67.864  31,6%     75.611  30,2%  
    
13.928  25,8% 
      
7.747  11,4% 
                       
EBITDA        23.236        36.087        44.274        
EVA -      20.342    -   12.176    -     6.729        
 
Cuadro 2. Estado de Resultado Historico  
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CONSULTORES UNIDOS LTDA 
BALANCE GENERAL     CIFRAS EN MILES DE PESOS 
            
 ANALISIS VERTICAL  ANALISIS HORIZONTAL 
        
 
VARIAC.  % 
 
VARIAC.  % 
PERIODO AÑO 03 % AÑO 04 % AÑO 05 %  AÑOS  03 Y 04 AÑOS 04 Y 05 
ACTIVOS                       
Caja 
        
7.300  2,6% 
      
9.654  3,2% 
    
10.500  3,4%  
      
2.354  32,2%        846  8,8% 
Bancos 
      
18.600  6,7% 
    
13.265  4,4% 
    
15.550  5,0%  -    5.335  
-
28,7%     2.285  17,2% 
Deudores clientes (C*C) 
      
25.113  9,0% 
    
28.541  9,5% 
    
30.041  9,7%  
      
3.428  13,7%     1.500  5,3% 
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 
      
51.013  18,3% 
    
51.460  17,2% 
    
56.091  18,2%  
         
447  0,9%     4.631  9,0% 
Equipos De Computacion 
      
35.000  12,6% 
    
32.680  10,9% 
    
30.479  9,9%  -    2.320  -6,6% -   2.201  -6,7% 
Muebles Y Enseres 
        
8.300  3,0% 
      
9.360  3,1% 
      
9.360  3,0%  
      
1.060  12,8%           -    0,0% 
Equipo De Transporte 
      
37.650  13,5% 
    
40.251  13,4% 
    
40.251  13,0%  
      
2.601  6,9%           -    0,0% 
Depreciación 
-    
30.700  -11,0% 
-   
31.777  -10,6% 
-   
31.337  -10,2%  -    1.077  3,5%        440  -1,4% 
Maquinarias Y Equipo De Const 
    
153.400  55,1% 
  
162.549  54,2% 
  
162.549  52,7%  
      
9.149  6,0%           -    0,0% 
TOTAL ACTIVOS FIJOS 
    
203.650  73,2% 
  
213.063  71,1% 
  
211.302  68,5%  
      
9.413  4,6% -   1.761  -0,8% 
Inversiones  
      
23.600  8,5% 
    
35.327  11,8% 
    
41.075  13,3%  
    
11.727  49,7%     5.748  16,3% 
TOTAL OTROS ACTIVOS 
      
23.600  8,5% 
    
35.327  11,8% 
    
41.075  13,3%  
    
11.727  49,7%     5.748  16,3% 
                      
TOTAL ACTIVOS 
    
278.263  100,0% 
  
299.850  100,0% 
  
308.468  100,0%  
    
21.587  7,8%     8.618  2,9% 
                      
                      
PASIVO Y PATRIMONIO                      
Cuentas por pagar 
        
7.911  2,8% 
      
2.412  0,8% 
      
3.500  1,1%  -    5.499  
-
69,5%     1.088  45,1% 
Impuestos por pagar 
      
29.042  10,4% 
    
36.542  12,2% 
    
47.333  15,3%  
      
7.500  25,8%   10.791  29,5% 
Obligaciones laborales 
      
18.624  6,7% 
    
24.054  8,0% 
    
20.496  6,6%  
      
5.430  29,2% -   3.558  
-
14,8% 
TOTAL PASIVO CORRIENTE 
      
55.577  20,0% 
    
63.008  21,0% 
    
71.329  23,1%  
      
7.431  13,4%     8.321  13,2% 
Obligaciones financieras 
      
42.500  15,3% 
    
38.652  12,9% 
    
34.782  11,3%  -    3.848  -9,1% -   3.870  
-
10,0% 
TOTAL PASIVO LARGO PLAZO 
      
42.500  15,3% 
    
38.652  12,9% 
    
34.782  11,3%  -    3.848  -9,1% -   3.870  
-
10,0% 
TOTAL PASIVO 
      
98.077  35,2% 
  
101.660  33,9% 
  
106.111  34,4%  
      
3.583  3,7%     4.451  4,4% 
Capital Social 
    
100.000  35,9% 
  
100.000  33,4% 
  
100.000  32,4%             -    0,0%           -    0,0% 
Reserva Legal 
      
10.000  3,6% 
    
12.000  4,0% 
    
14.250  4,6%  
      
2.000  20,0%     2.250  18,8% 
Utilidades Retenidas 
      
16.250  5,8% 
    
18.326  6,1% 
    
12.496  4,1%  
      
2.076    -   5.830  
-
31,8% 
Utilidad Del Ejercicio 
      
53.936  19,4% 
    
67.864  22,6% 
    
75.611  24,5%  
    
13.928  25,8%     7.747  11,4% 
TOTAL PATRIMONIO 
    
180.186  64,8% 
  
198.190  66,1% 
  
202.357  65,6%  
    
18.004  10,0%     4.167  2,1% 
                      
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 
    
278.263  100,0% 
  
299.850  100,0% 
  
308.468  100,0%  
    
21.587  7,8%     8.618  2,9% 
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Cuadro 3. Balance General Histórico  
 Análisis de los pasivos y patrimonio 
 
En cuanto a los pasivos, se presentaron crecimientos muy similares al efectuar las 
comparaciones entre los 2 primeros años y los 2 últimos años, llamando 
solamente la atención el rubro de Cuentas por Pagar, el cual cambió de un 
crecimiento negativo de 69.5% a 45.1%; aunque no muy significativo debido a los 
bajos montos que esta cuenta maneja. 
 
En lo que respecta al patrimonio, éste presentó un gran crecimiento durante los 
dos primeros años de 10% hasta caer en el periodo 2004-2005 al 2.1%. 
 
 
 Análisis de ganancias y perdidas 
 
Cabe resaltar al hacer éste análisis que la empresa Consultores Unidos Ltda. 
Presentó durante el segundo periodo analizado un crecimiento muy inferior de los 
costos de servicio con respecto al primer periodo analizado, esto se debió a la 
puesta en marcha de una política de control y racionalización de los gastos y un 
óptimo uso de los recursos de la empresa implementada por la gerencia durante el 
año 2004. 
 
8.3 ANÁLISIS DE INDICADORES FINANCIEROS 
 
8.3.1 Indicadores de liquidez  
 
 Razón Corriente 
 
Si bien es cierto que los indicador de liquidez presentan valores por debajo de 1, lo 
cual en apariencia, tiende a mostrar iliquidez, esto lo analizaremos con más detalle 
en el Estado de Flujo de Fondo.   
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I ANALISIS  DE LIQUIDEZ 
        
 INDICES DE LIQUIDEZ       
        
A RAZON CORRIENTE = ACTIVO CTE / PASIVO CTE   
 O INDICE DE LIQUIDEZ  O  RAZON DE CAPITAL DE TRABAJO   
        
 R.C. AÑO 2003 = 0,92      
        
 R.C. AÑO 2004= 0,82      
        
 R.C. AÑO 2005 = 0,79      
        
        
A CAPITAL DE TRABAJO NETO OPERATIVO = C. x C.    -  C. x  P.   
        
 C.T.N.O. AÑO 2003 =  $17.202       
        
 C.T.N.O. AÑO 2004 =  $26.129       
        
 C.T.N.O. AÑO 2005 =  $26.541       
        
        
        
 INDICES DE ROTACION O DE ACTIVIDAD     
        
B ROTACION DEL ACTIVO CORRIENTE = SERV CONSULTORIA / ACTIVO CTE  
  N° DE DIAS = 360 / Rot ACT CTE   
        
 Rot ACT CTE  AÑO 2003 = 3,53 veces  N° DE DIAS AÑO 2003 = 102 dias 
        
 Rot ACT CTE  AÑO 2004 = 4,18 veces  N° DE DIAS AÑO 2004= 86 dias 
        
 Rot ACT CTE  AÑO 2005 = 4,46 veces  N° DE DIAS AÑO 2005 = 81 dias 
        
        
C ROT. DE C. x C. = SERVICIO DE CONSULTORIA A CREDITO / PROMEDIO C x C  
  N° DE DIAS = 360 / Rot DE C. x C.   
        
 Rot.  C. x C.  AÑO 2003 = 7,17 veces  N° DE DIAS AÑO 2003 = 50 dias 
        
 Rot.  C. x C.  AÑO 2004 = 7,53 veces  N° DE DIAS AÑO 2004= 48 dias 
        
 Rot.  C. x C.  AÑO 2005 = 8,32 veces  N° DE DIAS AÑO 2005 = 43 dias 
D ROT. DE ACTIVO TOTAL. = SERVICIO DE CONSULTORIA / ACTIVO TOTAL   
  N° DE DIAS = 360 / Rot DE C. x P.   
        
 Rot. ACT.TOTAL AÑO 2003 = 0,65 veces  N° DE DIAS AÑO 2003 = 557 dias 
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 Rot. ACT.TOTAL AÑO 2004= 0,72 veces  N° DE DIAS AÑO 2004= 502 dias 
        
 Rot. ACT.TOTAL AÑO 2005 = 0,81 veces  N° DE DIAS AÑO 2005 = 444 dias 
        
        
II ANALISIS  DE RENTABILIDAD 
        
A. RENTAB. DEL PATRIMONIO= UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO/PATRIMONIO  
        
 Rentab. Del Patrimonio  AÑO 2003 = 46,1%      
        
 Rentab.  Del Patrimonio. AÑO 2004= 52,7%      
        
 Rentab.  Del Patrimonio. AÑO 2005 = 60,8%      
        
B RENTAB. DEL ACTIVO = UTILIDAD DE ANTES DE IMP E INT.(U.A.I.I) / ACTIVOS TOTAL  
 R.O.A. = MARGEN DE UTILIDAD DE OPERACIÓN * ROT DEL ACTIVO OPERACIÓN   
        
 Rentab. Oper. Act. AÑO 2003 = 29,1%      
        
 Rentab. Oper. Act. AÑO 2004= 36,3%      
        
 Rentab. Oper. Act. AÑO 2005 = 42,7%      
        
III ANALISIS  DE ENDEUDAMIENTO 
        
A INDICE DE ENDEUDAMIENTO  = PASIVO TOTAL / ACTIVO TOTAL   
        
 INDICE ENDEUD. AÑO 2003 = 35,2%      
        
 INDICE ENDEUD. AÑO 2004= 33,9%      
        
 INDICE ENDEUD. AÑO 2005 = 34,4%      
        
        
        
B INDICE DE COBERTURA DE INTERESES = UTILIDAD OPERATIVA (U.A.I.I.) / GASTOS FINANCIEROS 
        
 COBERT.INTERES AÑO 2003 = 10,8 veces  N° DE DIAS AÑO 1 = 33 dias 
        
 COBERT.INTERES AÑO 2004= 12,2 veces  N° DE DIAS AÑO 2 = 30 dias 
 COBERT.INTERES AÑO 2005 = 9,4 veces  N° DE DIAS AÑO 3 = 38 dias 
Cuadro 4. Indicadores Financieros 
  
63 
 
8.3.2 Indicadores de Rotación o Actividad  
 
 Rotación de Activo Corriente 
 
Esta rotación, presenta un comportamiento favorable para la empresa, puesto que 
pasa de 102 días en el año 2003 a 81 días en el año 2005 (Cuadro 4); lo cual 
representa una buena política por parte de la gerencia de la empresa. 
 
 Rotación de Cuentas por Cobrar 
 
Estas de igual manera, presentaron una mejoría gradual en su comportamiento, ya 
que pasan de 50 días en el año 2003, hasta 43 días en el año 2005 (Cuadro 4). 
 
 Rotación de Activo total 
 
Este indicador al igual que todos los de rotación, presenta una alta mejoría en el 
comportamiento al pasar de 557 días en el año 2003 a 444 días en el año 
2005(Cuadro 4). Este aspecto se debió en gran parte al aumento del los servicios 
de consultoria, ya que en los años 2004 y 2005 se obtuvieron nuevos contratos 
adicionales a los existentes los cuales también se mantuvieron. 
 
 
8.3.3 Indicadores de Rentabilidad 
 
 Rentabilidad operativa del activo 
 
Es uno de los indicadores más importantes en el análisis financiero, ya que 
permite a la empresa, comparar su resultado con el costo de capital, para observar 
si ésta está generando recursos que le permitan cubrir el costo de sus deudas y 
poder crecer y agregar valor. 
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En este caso, se observa un comportamiento muy favorable ya que ésta pasa de 
un 29.1% en el año 2003 a 36.3% en el año 2004 y aun así sigue creciendo, hasta 
un 42.7% en el año 2005.  Así mismo se presentó éste comportamiento altamente 
creciente básicamente debido al aumento de las utilidades de operación las cuales 
crecieron durante los periodos analizados en más de un 50%.   
 
No cabe duda que el Análisis de rentabilidad es importante, puesto que mide la 
productividad de los fondos comprometidos en la empresa; lo que se puede 
apreciar a través de los índices es que la empresa es rentable ya que la 
rentabilidad del patrimonio es mucho mayor que la del activo, y la del activo 
superior al costo de la deuda así: 
2003   46.1 > 29.1 > 35.2 
2004  42.7 > 36.3 > 33.9 
2005  60.8 > 42.7 > 34.4 
  
Solo para en el 2003, se presenta un comportamiento, donde el costo de la deuda 
es mayor que los activos, pero que en los años siguientes su rentabilidad mejora. 
 
 
8.3.4 Indicadores de Endeudamiento 
 
 
 Índice de Endeudamiento  
 
Este indicador para el análisis realizado, disminuye de un 35.2% en el año 2003 a 
un 34.4% en el año 2005, lo anterior debido básicamente al bajo crecimiento de 
los pasivos y en especial a la disminución de las obligaciones financieras. 
 
 
 Índice de Cobertura de Intereses  
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La empresa Consultores Unidos Ltda., presento un aumento de la cobertura de 
intereses al pasar de 10.8 veces  en el año 2003 a 12.2 veces en el año 2004, 
pero,  en el ultimo año cayo a 9.4 veces debido a que se duplicaron los gastos 
financieros por atrasarse en el pago de algunas cuotas, lo que le representa a la 
empresa unos gastos adicionales que no estaban previstos. 
 
 
8.4 ANÁLISIS DEL FLUJO DE FONDOS 
 
El Flujo de Fondos, ayudará a la empresa a explicar el comportamiento en función 
de las decisiones que sobre cada movimiento de recursos ha tomado la dirección; 
en este sentido este Flujo muestra de donde provienen y en que se utilizaron los 
recursos.  La empresa Consultores Unidos Ltda.  presenta en su Flujo, una 
aceptable conformidad financiera , puesto que con las fuentes a corto plazo, se 
cancelan las deudas a corto plazo como se aprecia el periodo de 2005 (Cuadro 5). 
 
CONSULTORES UNIDOS LTDA 
FLUJO DE FONDOS     CIFRAS EN MILES DE PESOS 
PERIODO DE ENERO 1 A DICIEMBRE 31 DE 2005  
 2004 2005 DIFERENCIA F/U FUENTES USOS 
ACTIVOS             
Caja           9.654          10.500           846  U           846  
Bancos         13.265          15.550        2.285  U         2.285  
Deudores clientes (C*C)         28.541          30.041        1.500  U         1.500  
TOTAL ACTIVO CORRIENTE         51.460          56.091          
Equipos de computación         32.680          30.479  -     2.201  F      2.201    
Muebles y enseres           9.360           9.360             -          
Equipo de transporte         40.251          40.251             -          
Depreciación -       31.777  -       31.337           440  U           440  
Maquinarias y equipo de const        162.549        162.549             -          
TOTAL ACTIVOS FIJOS        213.063        211.302          
Inversiones          35.327          41.075        5.748  U         5.748  
TOTAL OTROS ACTIVOS         35.327          41.075          
              
TOTAL ACTIVOS        299.850        308.468          
PASIVO Y PATRIMONIO             
Cuentas por pagar           2.412           3.500        1.088  F      1.088    
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impuestos por pagar         36.542          47.333       10.791  F    10.791    
obligaciones laborales         24.054          20.496  -     3.558  U         3.558  
TOTAL PASIVO CORRIENTE         63.008          71.329          
obligaciones financieras         38.652          34.782  -     3.870  U         3.870  
TOTAL PASIVO LARGO PLAZO         38.652          34.782          
TOTAL PASIVO        101.660        106.111          
capital social        100.000        100.000             -          
reserva legal         12.000          14.250        2.250  F      2.250    
utilidades retenidas         18.326          12.496  -     5.830  U         5.830  
utilidad del ejercicio         67.864          75.611        7.747  F      7.747    
TOTAL PATRIMONIO        198.190        202.357          
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO        299.850        308.468        8.618       24.077      24.077  
Cuadro 5 FLUJO DE FONDOS 2005 
 
EL total de utilizaciones de recursos de la empresa durante el periodo 2005, 
fueron de $24.077, así como también el total de las diferentes fuentes; situación 
ésta muy favorable para la empresa, por lo que como señalaba anteriormente las 
fuentes de corto plazo cancelan deudas de corto plazo y las fuentes de largo plazo 
has sido utilizadas para cancelar obligaciones a largo plazo.   
 
En cuanto a la generación interna de recursos, derivados del resultado del 
desarrollo de actividades propias del negocio, se observa que la empresa  generó 
recursos para distribuir utilidades (Cuadro 5 Y 6).  
 
CONSULTORES UNIDOS LTDA  
FLUJO DE FONDOS     CIFRAS EN MILES DE PESOS  
PERIODO ENERO 1 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2005  
       
FUENTES $000.00  %   USOS $000.00  %  
Equipos De Computación 
                            
-    0%  Caja 
                
$846  4% 
Cuentas Por Pagar 
                      
$1.088  5%  Bancos              2.285  9% 
Impuestos Por Pagar 
                    
10.791  45%  
Deudores Clientes 
(C*C)              1.500  6% 
Reserva Legal 
                      
2.250  9%  Depreciacion                 440  2% 
Utilidad Del Ejercicio 
                      
7.747  32%  Inversiones               5.748  24% 
Venta De Activos Fijos 
                      
2.201  9%  Obligaciones Laborales              3.558  15% 
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Obligaciones 
Financieras              3.870  16% 
       Utilidades Retenidas              5.830  24% 
                            -      
Total Fuentes 
                    
$24.077   100%  Total Usos 
          $ 
24.077   100% 
       
Fuentes A Corto Plazo $000.00   Usos A Corto Plazo $000.00  
Cuentas Por Pagar 
                      
$1.088    Caja              $ 846   
Impuestos Por Pagar 
                    
10.791    Bancos              2.285   
Total 
                    
$11.879    
Deudores Clientes 
(C*C)              1.500   
    Inversiones               5.748   
    Obligaciones Laborales              3.558   
    TOTAL  
           
$13.937   
       
Fuentes A Largo Plazo 000.00   Usos A Largo Plazo 000.00  
Equipos De Computación 
                      
2.201    
Obligaciones 
Financieras              3.870   
Reserva Legal 
                      
2.250    Total  
             
$3.870   
Utilidad Del Ejercicio 
                      
7.747       
Total  
                      
$4.451       
GIF (Generación Interna De 
Fondos) 000.00    DIVIDENDOS 000.00  
Utilidades Del Ejercicio 
                    
75.611    Utilidades Retenidas            73.694   
Menos  Depreciación 
-                        
440         
Total  
                    
75.171    Total             73.694   
Total Fuentes Y Gif 
                    
$91.501    Total Usos 
          
$91.501   
     Cuadro 6  Flujo de Fondos y GiF 
 
En cuanto a  la participación de las diferentes cuentas dentro del total de las 
fuentes se destaca (Cuadro 6): 
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 Disminución de Cuentas por Pagar que representa $1.088, el 5% del total 
de la fuentes. 
 Aumento de Impuestos por pagar, con una participación de $10.791 (45%) 
del total. 
 Aumento de las Reservas Legales que representa el 9% 
 Utilidades del Ejercicio, que representan el 32%. 
 Disminución en Activos Fijos, con una participación del 9% 
 
Por otro lado la participación de las diferentes cuentas dentro del total de los Usos 
fueron: 
 
 Aumento en caja, con una participación de $ 846 del total, equivalente al 
4%. 
 Aumento en Bancos por $2.285, que representa el 9%. 
 Aumento en Cuentas por Cobrar por $1.500, con una participación del 6% 
del total de los usos. 
 Aumento en Inversiones por $5.748, con una participación del 24% del total 
de los usos. 
 Disminución en Obligaciones Laborales por $3.558, con una participación 
del 15% del total de los usos. 
 Disminución en Obligaciones Financieras por $3.870, con una participación 
del 16% del total de los usos. 
 Utilidades retenidas por $5.830, con una participación del 24% 
 
Cabe resaltar que el estado de flujo de fondos presenta el siguiente análisis: 
 
 Las fuentes generadas por la empresa Consultores Unidos Ltda.  
$24.077.00 fueron muy favorables para poder suplir las necesidades de la 
misma. Esto refleja la conformidad financiera de la empresa. 
 El total de los usos a corto plazo que muestra la empresa, en el periodo del 
2004-2005, fue de $13.937, y en el Largo Plazo fue de $3870, los que 
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utilizó principalmente para el pago de las obligaciones financieras y con 
terceros. 
 Es así como, se observa que la empresa generó suficientes recursos para 
mantenerse y poder suplir sus necesidades; permitiéndole de esta manera 
que sus fuentes de corto plazo cancelaran deudas de corto plazo y las 
fuentes a largo Plazo han sido utilizadas para cancelar obligaciones que 
contrajo la empresa en el largo plazo, lo que le permitió disminuir sus 
pasivos. 
 
A pesar de la solvencia y el aumento de las utilidades de la empresa, se puede 
apreciar que la gerencia no realizó el pago oportuno de alguna de sus cuotas 
contraída con las entidades financieras. 
 
8.5 PROYECCIONES FINANCIERAS 
 
Uno de los aspectos que sin lugar a dudas es importante para la toma de 
decisiones y el futuro de la empresa son las proyecciones financieras; las 
cuales son necesarias para el éxito de la empresa.  Para las proyecciones 
financieras (Cuadro 8 y 9) de la empresa Consultores Unidos Ltda. se tomaron 
como base algunos indicadores económicos importantes  para dicha proyección 
como son: la Inflación, planes para mejoramiento del servicio, algunas 
inversiones, el crecimiento del sector, y algunas consideraciones o políticas de 
la gerencia de proyectos, necesarios para que el escenario que se plantea sea 
el mejor y pueda realizarse estas políticas son las siguientes:  
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CONSULTORES UNIDOS LTDA   
      
POLITICAS PARA EL ESTADO DE RESULTADOS     
      
      
 2006 2007 2008 2009 2010 
Crecimiento Esperado 3,00% 3,50% 4,00% 4,50% 5,00% 
Inflación 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 
Crecimiento Real  % (Servicio) 8,15% 8,67% 9,20% 9,73% 10,25% 
        
      
honorarios 9%     
servicios 5%     
mantenimiento de maquinaria 3%     
papeleria y utiles 3%     
combustibles 4%     
Costos y Gastos 24%     
Impuesto de Renta 38,5%      
Reserva Legal 10,0%     
      
LOS GASTOS ADMINISTRATIVOS CRECERAN DE ACUERDO CON LA 
INFLACION   
OTROS INGRESOS SE MANTENDRAN EN EL CRECIMIENTO REAL    
LA EMPRESA NO VA A INCURRIR EN NUEVOS CREDITOS     
      
POLITICAS PARA EL BALANCE      
      
EN CAJA SE MANTENDRA COMO PORCENTAJE DE 
HONORARIOS POR SERVICIOS 3%     
EN BANCOS SE MANTENDRA COMO PORCENTAJE DE 
HONORARIOS POR SERVICIOS 5%     
DEUDORES AUMENTARA  DE ACUERDO AL CRECIMIENTO REAL    
      
Inversión Activos Fijos      
Equipos (2008)    25.000.000      
Maquinaria (2007)    30.500.000      
      
Inversiones (2008)    30.000.000      
Inversiones (2009)    35.000.000      
Inversiones (2010)    50.000.000      
      
Cartera Días de Ingresos Operacionales 39,5     
Proveedores Días de Costos Operacionales 75,1     
Descuentos Proveedores Pagos Anticipados 5/5 ; N/45     
Cuadro  7 Políticas para proyecciones 
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CONSULTORES UNIDOS LTDA 
BALANCE GENERAL PROYECTADO     CIFRAS EN MILES DE PESOS 
        
PERIODO   2006 2007 2008 2009 2010 
ACTIVOS             
caja         8.111        8.815           9.626      10.562        11.645  
bancos       13.519      14.692         16.043      17.603        19.408  
deudores clientes (C*C)       32.489      35.308         38.556      42.306        46.642  
TOTAL ACTIVO CORRIENTE       54.119      58.814         64.225      70.471        77.694  
equipos de computacion       30.479      30.479         55.479      55.479        55.479  
muebles y enseres         9.360        9.360           9.360       9.360         9.360  
equipo de transporte       40.251      40.251         40.251      40.251        40.251  
depreciacion   -   31.337  -   34.387  -      39.387  -   39.387  -     39.387  
maquinarias y equipo de const     162.549  193049 193049 193049 193049 
TOTAL ACTIVOS FIJOS     211.302    238.752       258.752    258.752      258.752  
inversiones        53.000      35.000         30.000      35.000        50.000  
TOTAL OTROS ACTIVOS       53.000      35.000         30.000      35.000        50.000  
              
TOTAL ACTIVOS     318.421    332.566       352.977    364.223      386.446  
              
              
PASIVO Y PATRIMONIO             
Cuentas por pagar   1385 2529 8372 820 2728 
impuestos por pagar       54.049      61.104         69.177      78.443        88.728  
obligaciones laborales       21.521      22.597         22.597      23.727        23.727  
TOTAL PASIVO CORRIENTE       76.955      86.230       100.146    102.990      115.183  
obligaciones financieras       28.382      21.982         15.582       9.182         2.782  
TOTAL PASIVO LARGO PLAZO       28.382      21.982         15.582       9.182         2.782  
TOTAL PASIVO     105.337    108.212       115.728    112.172      117.965  
capital social     100.000    100.000       100.000    100.000      100.000  
reserva legal       14.250      14.250         14.250      14.250        14.250  
utilidades retenidas       12.496      12.496         12.496      12.496        12.496  
utilidad del ejercicio       86.338      97.608       110.504    125.305      141.735  
TOTAL PATRIMONIO     213.084    224.354       237.250    252.051      268.481  
              
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO     318.421    332.566       352.977    364.223      386.446  
Cuadro 8.  Balance General proyectado 
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CONSULTORES UNIDOS LTDA 
ESTADO DE RESULTADOS     CIFRAS EN MILES DE PESOS 
PERIODO   2006 2007 2008 2009 2010 
              
honorarios por serv. de consultoria         270.375  
   
293.830  
   
320.862  
  
352.066  
  
388.153  
INGRESOS OPERACIONALES         270.375  
   
293.830  
   
320.862  
  
352.066  
  
388.153  
           
honorarios           24.334  
     
26.445  
     
28.878  
    
31.686     34.934  
servicios           13.519  
     
14.692  
     
16.043  
    
17.603     19.408  
mantenimiento de maquinaria            8.111  
       
8.815  
       
9.626  
    
10.562     11.645  
papeleria y utiles            8.111  
       
8.815  
       
9.626  
    
10.562     11.645  
combustibles           10.815  
     
11.753  
     
12.834  
    
14.083     15.526  
COSTOS DE SERVICIOS           64.890  
     
70.519  
     
77.007  
    
84.496     93.157  
           
UTILIDAD BRUTA         205.485  
   
223.311  
   
243.855  
  
267.570  
  
294.996  
salarios y prestaciones           34.325  
     
36.041  
     
37.843  
    
39.735     41.722  
honorarios            9.975  
     
10.474  
     
10.997  
    
11.547     12.125  
seguros            4.725  
       
4.961  
       
5.209  
      
5.470       5.743  
gastos legales            5.880  
       
6.174  
       
6.483  
      
6.807       7.147  
papeleria            4.751  
       
4.989  
       
5.238  
      
5.500       5.775  
GASTOS OPERAC ADMINIST           59.656  
     
62.639  
     
65.770  
    
69.059     72.512  
           
UTIL. DE OPERACIÓN   U.A.I.I.         145.829  
   
160.672  
   
178.085  
  
198.511  
  
222.484  
           
Mas Otros ingresos            5.558  
       
6.040  
       
6.596  
      
7.237       7.979  
menos gastos financieros           11.000  
       
8.000  
       
5.000  
      
2.000            -    
UTIL. ANTES DE IMPUESTOS         140.387  
   
158.712  
   
179.681  
  
203.748  
  
230.463  
impuestos           54.049  
     
61.104  
     
69.177  
    
78.443     88.728  
           
UTILIDAD NETA           86.338  
     
97.608  
   
110.504  
  
125.305  
  
141.735  
Cuadro  9.  Estado de Resultados Proyectado 
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PROYECCIÒN DE INDICADORES      
I ANALISIS  DE LIQUIDEZ      
       
 INDICES DE LIQUIDEZ      
       
A RAZON CORRIENTE =  ACTIVO CTE / PASIVO CTE    
 O INDICE DE LIQUIDEZ  O  RAZON DE CAPITAL DE TRABAJO   
       
 R.C. AÑO 2006 = 0,70     
       
 R.C. AÑO 2007= 0,68     
       
 R.C. AÑO 2008 = 0,64     
       
 R.C. AÑO 2009 = 0,68     
       
 R.C. AÑO 2010 = 0,67     
       
A CAPITAL DE TRABAJO NETO OPERATIVO = C. x C.    -  C. x  P.   
       
 C.T.N.O. AÑO 2006 =  $       31.104      
       
 C.T.N.O. AÑO 2007 =  $       32.779      
       
 C.T.N.O. AÑO 2008 =  $       30.184      
       
 C.T.N.O. AÑO 2009 =  $       41.486      
       
 C.T.N.O. AÑO 2010 =  $       43.914      
       
       
       
 INDICES DE ROTACION O DE ACTIVIDAD    
       
B ROTACION DEL ACTIVO CORRIENTE = SERV CONSULTORIA / ACTIVO CTE   
  N° DE DIAS = 360 / Rot ACT CTE   
       
 Rot ACT CTE  AÑO 2006 = 5,00 veces N° DE DIAS AÑO 2006 = 72 dias 
       
 Rot ACT CTE  AÑO 2007 = 5,00 veces N° DE DIAS AÑO 2007= 72 dias 
       
 Rot ACT CTE  AÑO 2008 = 5,00 veces N° DE DIAS AÑO 2008 = 72 dias 
       
 Rot ACT CTE  AÑO 2009 = 5,00 veces N° DE DIAS AÑO 2009= 72 dias 
       
 Rot ACT CTE  AÑO 2010 = 5,00 veces N° DE DIAS AÑO 2010 = 72 dias 
       
       
C ROT. DE C. x C. = SERVICIO DE CONSULTORIA A CREDITO / PROMEDIO C x C   
  N° DE DIAS = 360 / Rot DE C. x C.   
       
 Rot.  C. x C.  AÑO 2006 = 8,32 veces N° DE DIAS AÑO 2006 = 43 dias 
       
 Rot.  C. x C.  AÑO 2007 = 8,32 veces N° DE DIAS AÑO 2007 = 43 dias 
       
 Rot.  C. x C.  AÑO 2008 = 8,32 veces N° DE DIAS AÑO 2008 = 43 dias 
       
 Rot.  C. x C.  AÑO 2009 = 8,32 veces N° DE DIAS AÑO 2009 = 43 dias 
       
 Rot.  C. x C.  AÑO 2010 = 8,32 veces N° DE DIAS AÑO 2010 = 43 dias 
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D ROT. DE ACTIVO TOTAL. = SERVICIO DE CONSULTORIA / ACTIVO TOTAL   
  N° DE DIAS = 360 / Rot DE C. x P.   
       
 Rot. ACT.TOTAL AÑO 2006 = 0,85 veces N° DE DIAS AÑO 2006 = 424 dias 
       
 Rot. ACT.TOTAL AÑO 2007 = 0,88 veces N° DE DIAS AÑO 2007 = 407 dias 
       
 Rot. ACT.TOTAL AÑO 2008 = 0,91 veces N° DE DIAS AÑO 2008 = 396 dias 
       
 Rot. ACT.TOTAL AÑO 2009 = 0,97 veces N° DE DIAS AÑO 2009 = 372 dias 
       
 Rot. ACT.TOTAL AÑO 2010 = 1,00 veces N° DE DIAS AÑO 2010 = 358 dias 
       
       
II ANALISIS  DE RENTABILIDAD 
       
A. RENTAB. DEL PATRIMONIO= UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO/PATRIMONIO   
       
 Rentab. Del Patrimonio  AÑO 2006 = 65,9%     
       
 Rentab.  Del Patrimonio. AÑO 2007= 70,7%     
       
 Rentab.  Del Patrimonio. AÑO 2008 = 75,7%     
       
 Rentab.  Del Patrimonio. AÑO 2009 = 80,8%     
       
 Rentab.  Del Patrimonio. AÑO 2010 = 85,8%     
       
       
B RENTAB. DEL ACTIVO = UTILIDAD DE ANTES DE IMP E INT.(U.A.I.I) / ACTIVOS TOTAL   
 R.O.A. = MARGEN DE UTILIDAD DE OPERACIÓN * ROT DEL ACTIVO OPERACIÓN    
       
 Rentab. Oper. Act. AÑO 2006 = 45,8%     
       
 Rentab. Oper. Act. AÑO 2007= 48,3%     
       
 Rentab. Oper. Act. AÑO 2008 = 50,5%     
       
 Rentab. Oper. Act. AÑO 2009 = 54,5%     
       
 Rentab. Oper. Act. AÑO 2010 = 57,6%     
       
       
III ANALISIS  DE ENDEUDAMIENTO 
       
A INDICE DE ENDEUDAMIENTO  = PASIVO TOTAL / ACTIVO TOTAL   
       
 INDICE ENDEUD. AÑO 2006 = 33,1%     
       
 INDICE ENDEUD. AÑO 2007= 32,5%     
       
 INDICE ENDEUD. AÑO 2008 = 32,8%     
       
 INDICE ENDEUD. AÑO 2009 = 30,8%     
       
 INDICE ENDEUD. AÑO 2010 = 30,5%     
Cuadro 10. Proyección de los Indicadores 
 
En el análisis de las proyecciones de la empresa (2006-2010), se observa un 
comportamiento y crecimiento estable a lo largo de los periodos analizados, en el 
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2006 y a partir de ahí el capital de trabajo neto operativo de la empresa crece de 
manera importante permitiendo a la empresa operar sin angustias financieras. 
 
En cuanto a los indicadores de rotacion de activo corriente se observa que  
disminuyo hasta 72 dias, mejorando con respecto a los periodos históricos 
analizados, esto se debe a que los ingresos por venta de servicios crecieron a un 
ritmo mayor que el crecimiento de los activos corrientes; mientras que la rotacion 
de activos totales mejora cada vez mas hasta el año 2010 donde se rota 
exactamente una vez al año.   
 
La rotacion de cuentas por cobrar se mantiene estable con respecto a los periodos 
historicos, por lo cual no se afecta negativamente la operación de la empresa. 
 
Analizando los indicadores de rentabilidad de la empresa, se observa que su 
comportamiento sera positivo con respecto a los periodos historicos, puesto que la 
rentabilidad del patrimonio conserva un crecimiento aproximado del 5% anual 
situación esta que la hace mas atractiva para los inversionistas o socios de la 
empresa; asi mismo, la rentabilidad del activo conserva tambien un crecimiento 
positivo cada año hasta llegar a un 57.6% en el año 2010, volviendo la empresa 
cada vez mas eficiente en el uso de sus activos. Estos aspectos se deben a un 
crecimiento de las utilidades mas que a un crecimiento de los activos totales o del 
patrimonio. 
 
Por ultimo los indicadores de endeudamiento nos muestran una tendencia a la 
disminución a lo largo de los periodos proyectados, esto se debe a que los pasivos 
totales presentan un crecimiento menor al crecimiento de los activos totales 
debido principalmente a la  casi cancelacion total de las obligaciones financieras,                 
significando esto que los socios de la empresa seran cada vez mas dueños de  
ella.  
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8.6 COSTO DE CAPITAL Vs RENTABILIDAD DEL ACTIVO 
 
CONSULTORES UNIDOS LTDA 
COSTO DEL CREDITO  26,20% EF ANUAL   
      
TASA DE IMPUESTOS  38,50%    
      
W.A.C.C.para oblig largo plazo = Ef. Anual * (1 - Ti)   = 0,226 * ( 1 - 0,385) 
      
% que hay que pagar por la plata invertida  16,11%  
      
      
W.A.C.C.para oblig laborales =   12,00%  
      
      
W.A.C.C.para el patrimonio    30,00%  
es el costo de oportunidad del inversionista    
      
      
RENTABILIDAD OPERATIVA DEL ACTIVO TOTAL AÑO 2005 42,73%  
      
      
      
W A C C  COSTO DEUDA VR DEUDA COSTO DEUDA COSTO TOTAL  
   % $ PONDERADO DE LA DEUDA 
OBLIGACIONES A LARGO PLAZO  16,11%         34.782  13,50% 2,18% 
         
OBLIGACIONES LABORALES  12,00%         20.496  7,96% 0,95% 
         
PATRIMONIO  30,00%       202.357  78,54% 23,56% 
      
COSTO TOTAL         257.635  100,00% 26,69% 
Cuadro 11. Costo de Capital Vs Rentabilidad del Activo  
 
Al comparar la Rentabilidad Operativa del Activo Vs El costo Promedio de Capital 
(WACC), se observa que la empresa es viable para seguir operando y poder 
cumplir con sus obligaciones tanto financieras como laborales, con un rendimiento 
favorable (Cuadro 11). 
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9.  ANALISIS D.O.F.A. 
 
El análisis de las oportunidades y amenazas detectadas de la empresa 
CONSULTORES UNIDOS  LTDA,  se evidencia que a pesar de existir limitaciones 
externas, son muchas las oportunidades que se presentan para que la empresa 
las pueda aprovechar e iniciar un crecimiento organizacional, siempre y cuando se 
diseñen e implementen estrategias tendientes a eliminar las debilidades internas, 
mediante el uso de sus fortalezas; aprovechar las oportunidades y minimizar el 
impacto de las amenazas. 
 
Para tal efecto se relacionan a continuación los indicadores o factores internos y 
externos, como parte del análisis DOFA, que permita una mejor visualización al 
momento de entrar a definir las estrategias respectivas (Cuadro 12). 
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DEBILIDADES 
 
 Planeación a corto y largo plazo. 
 Objetivos mal formulados. 
 Deficiencias en la definición de la 
Misión y Visión. 
 Poco manejo comercial y estrategias 
de mercadeo. 
 Falta de Pronósticos. 
 Carencia de Manuel de Funciones. 
 El departamento de proyectos no 
formula políticas. 
 Falta de proyecciones financieras 
 
OPORTUNIDADES 
 
 Crecimiento de la Economía 
 Políticas de subsidios del gobierno. 
 Mayor dinamismo en el sector. 
 Crecimiento de las edificaciones  
 El TLC. 
 La creciente construcción de 
Centros Comerciales y proyectos en 
la ciudad. 
 Aplicación de seguros especiales 
para la adquisición de VIS 
 Aumento del numero de  licencias 
para vivienda. 
 
FORTALEZAS 
 Calidad de los proyectos. 
 Existencia de Plataforma  
estrategica. 
 Experiencia profesional en el 
servicio. 
 Buena rentabilidad 
 Permanente crecimiento financiero 
 Apalancamiento financiero favorable 
 Generación de valor 
 Portafolio de servicios. 
 El Dpto de proyectos aplica 
controles de manera eficiente. 
 Apropiado clima organizacional. 
 Equilibrio financiero de la empresa 
 Comportamiento  estable para el 
pago de sus obligaciones 
AMENAZAS 
 Falta de políticas de créditos por 
parte del gobierno. 
 Ilegalidad en el gremio por falta de 
controles eficientes. 
 Altas tasas de desempleo. 
 La inseguridad jurídica. 
 Inestabilidad en los precios de los 
insumos para la construcción de 
viviendas. 
 Políticas de financiamiento que 
faciliten la compra de vivienda. 
 Competencia desleal 
 
Cuadro 12. Análisis DOFA de la empresa consultores unidos LTDA 
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10.  CONCLUSIONES 
 
Del Sector Construcción 
 Consolidación del mercado inmobiliario, el país se encuentra en una 
fase de expansión, dentro de un ambiente macroeconómico estable. 
 Mejoramiento en la seguridad, clave en la evolución favorable de las 
variables determinantes de la economía que han impulsado la inversión 
extranjera, la confianza de los empresarios y el consumo de los hogares, 
positivo para el sector de la construcción; asi como la posibilidad de 
ejecutar proyectos en zonas de acceso restringido, permitiendo obtener 
mayores ingresos por la venta de servicios de consultoria. 
 El crecimiento continuará liderado por la construcción, la cual en los 
últimos cuatro años ha tenido una recuperación sostenida, constituyéndose 
en el jalonador de la economía y del empleo, especialmente por el 
comportamiento de la edificación. 
 Entre agosto de 2002 a 2005 se han adjudicado 326.820 subsidios y 
créditos de vivienda, por un monto superior a tres billones de pesos, a 
través del Fondo Nacional de Vivienda (Fonvivienda), el Banco Agrario, las 
cajas de compensación familiar, la Caja Promotora de Vivienda Militar, el 
Fondo Nacional de Ahorro y Findeter.  
 
De la Empresa Consultores Unidos Ltda. 
  
 La empresa tienen definida plataforma estratégica de la empresa 
(Misión, Visión y Valores Corporativos). 
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 Existe un Clima Organizacional apropiado para que el talento humano 
de la empresa cumpla con las actividades correspondientes. 
 
 Los empleados manifiestan ser motivados permanentemente por las 
directivas de la empresa, mediante actividades programadas 
periódicamente para tal efecto. 
 
 La empresa tiene definido sus controles que permite vigilar y supervisar 
cada una de las funciones realizadas en cada una de sus áreas. 
 
 La empresa no realiza ningún tipo de planeación a largo plazo 
(Planeación Estratégica) ni a corto plazo, que direcciones las actividades de 
la empresa en pro de la eliminación de sus debilidades.  
 
 La empresa no realiza ningún tipo de pronósticos para efectos de 
reducir el riesgo en un sector. 
 
 Falta un área comercial que identifique las oportunidades de mercado y 
formule las estrategias pertinentes para aprovecharlas, y que ofrezca el 
portafolio de productos y servicios de la compañía. 
 
 La empresa no tiene definido su Manual de Funciones, que presente a 
cada puesto de trabajo las funciones, perfiles y responsabilidades, que 
sirvan como parámetro para el desarrollo eficiente. 
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11.      RECOMENDACIONES 
 
 Se considera conveniente que la empresa consultores Unidos Ltda. lleve 
a cabo una cultura de planeación estratégica tanto en el largo como en el 
corto plazo, como un medio de gestión que optimice la gerencia de la 
organización, para así mejorar el nivel competitivo con el propósito de 
anticipar y decidir sobre el direccionamiento hacia el futuro. 
 
  Se recomienda dirigir todos  los  esfuerzos  a la aplicación de una 
filosofía propia de la empresa así como también de sus objetivos. 
 
 Diseñar y divulgar los manuales de funciones y procedimientos que 
arroje mejores resultados para la organización de la empresa. 
 
 Establecer un modelo de gestión que permita evaluar periódicamente la 
ejecución del plan del presupuesto. 
 
 Diseñar el plan de contingencia que asegure el buen desempeño en 
posibles situaciones de riesgo. 
 
   Crear un departamento de mercadeo que gestione la penetración a 
nuevos mercados. 
 
 En materia financiera, realizar proyecciones y políticas para que el 
escenario que se plantea sea mejor y pueda realizarse. 
 
 Cumplir oportunamente con las obligaciones financieras de la empresa.  
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